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l. Introduccion

En un contexto donde la vivienda asequible se convierte en un desafio cada vez
mayor, es fundamental abordar las necesidades habitacionales de los segmentos
poblacionales de bajos ingresos. En este sentido, el presente documento tiene como
objetivo proporcionar un marco de referencia soélido para desarrollar una politica de
vivienda publica en arriendo efectiva y centrada en las necesidades de los
segmentos poblacionales de bajos ingresos. Para esto, se identifican las
necesidades y problematicas relacionadas con un stock publico de vivienda en
arriendo, centrandose en el segmento poblacional de bajos ingresos. Ademas, se
plantean elementos de disefio en un programa de arriendo publico tomando
experiencias internacionales.

En Colombia el 40% de los hogares viven en arriendo (Encuesta de Calidad de Vida,
2022-ECV) y en el caso de Bogota este porcentaje asciende al 50%, lo que equivale
a 1.408.218 hogares para el afio 2021 (Encuesta Multipropdsito, 2021-EM), con un
incremento en la participacion de 10 puntos porcentuales (P.P) cuando se compara
con el afio 2011. Asimismo, este tipo de tenencia es predominante en los hogares
de menores ingresos llegando al 58% en aquellos con ingresos de 4 0 menos
Salarios Minimos Legales Vigentes (SMMLV) y al 65% cuando se centra en aquellos
de dos o menos SMMLV, quienes ademas destinan un mayor porcentaje de sus
recursos para el pago de los gastos asociados a la vivienda2; mientras el estandar
ONU este no debe superar el 30%, en el caso de estos hogares, su destinacioén va
entre el 39% para los de ingresos entre 2 y 4 SMMLV y 81% aquellos con ingresos
entre 0y 2 SMMLV.

Por el lado de la oferta, en contraste, la informacion es limitada. Se cuenta con
informacion de los hogares que reciben rentas mensuales por el arrendamiento de
bienes inmuebles a partir de la Encuesta Multiproposito 2021 del DANE y la base
catastral con registros entre 2016 y 2022 que se alimenta de informacién de la oferta
disponible de inmuebles en arriendo de diferentes portales inmobiliarios en Bogota
e informacion recolectada en campo. Aun asi, estos registros permiten comprender
las caracteristicas socioeconémicas de los hogares arrendadores y las
caracteristicas habitacionales y geograficas de los inmuebles ofertados en arriendo.
De esta manera para el afio 2021 se identificaron 147.227 hogares cuyos jefes de
hogar percibian rentas mensuales por el arrendamiento de inmuebles de los cuales
el 72% contaba con un Unico inmueble. En cuanto a la oferta disponible se identificd
que durante 2016 y 2022 se ofertaron 50.425 viviendas de los cuales el 49,47%
pertenencia a los estratos 1, 2 y 3 (UACD - Base Catastral 2016 a 2022).

A partir de estas cifras generales de contexto, se dimensionan las disparidades del
mercado de la vivienda en arriendo en Bogota. Mientras que entre 2017 y 2021 se

2 Este componente incluye los pagos en arriendo, impuestos, mantenimiento de la unidad, implementos de
aseo y servicios publicos.
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crearon 334 mil nuevos hogares que viven en arriendo (EM 2017 y 2021), el
mercado solo generd una oferta de 50 mil viviendas disponibles para arriendo entre
el 2016 y el 2022. Este desbalance ha ocasionado una disminucion en las opciones
disponibles para los arrendatarios potenciales, de manera que ha desencadenado
otras soluciones por parte del mercado de arrendamiento informal como los
Pagadiarios e inquilinatos, asi como el arrendamiento de unidades habitacionales
que no cumplen con los estandares de seguridad y calidad. Asimismo, ha generado
respuestas desde la politica publica de vivienda en los ultimos afos, con los
programas de subsidios al arriendo de Semillero de Propietarios del Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio y el programa Mi Ahorro Mi Hogar de la Secretaria
Distrital del Habitat de Bogota. No obstante, se hace evidente el desafio que todavia
enfrentan los hogares de bajos ingresos que buscan una vivienda calidad en
arriendo en Bogota y la necesidad de nuevas acciones concertadas tanto del sector
publico como privado para abordar esta problematica.

llustracién 1. Caracterizacion de la necesidad de un programa de arriendo
publico

| |
[Tendencia creciente de hogares viviendo | | _

en arriendo en la ciudad (40% en 2011 p \ ‘ 3 ~ .
L a 50% en 2021) . Mercado formal Mercado informal ' Semillero de Propietarios |
N oy L ) L )
El 65% de los hogares con ; _ R Aproximadamente 647 mil ", | | )
— ingresqs menores o 2 SMMLV I:;%::sg:#::ﬂ;u?:' || hogares viven en arriendo Hi Ahorro Mi Hogar
L viven en arriendo ) 2092: 50.425 inmuehles mfurmuld(ulrededor del 46%
- - L P, N e mercado)
ES:M hﬂ!!ﬂf\‘fs destinan hasta el " E128%tiene un canon | ' Viviendas que no cumplen )
8l /nt::ﬁ:";;nugrrr::::isu?rlliep:s: del menor o igual a 1 SMMLV8y |-— los estdndares de
q ) . el42%entre 1y 2 SMMLV | . seguirada y calidod
- (" Predominan inmuebles de )| [ . . - M
e \ Sol habit I
En poblaciones vulnerables como L hostaS0m2{55%)e || | ° :;:,:ﬁ:q:i|iln::,zn; o
| los migrante ln fenencia en inmuebles entre 51y 70 m2 pagadiarios
arriendo llega al 89,3% | L (23%) g i
N _
—~—

Necesidad de ampliar la oferta formal de vivienda de calidad en arriendo que responda a las
necesidades y caracteristicas de los hogares que la demandan

Fuente: Elaboracion propia con base en DANE, Finca Raiz.

Asi, este documento propone unos lineamientos para crear un programa de vivienda
en renta publica en Bogota, para lo cual parte de un analisis que se enfoca en la
oferta institucional actual de programas de arriendo, la oferta de mercado existente
y la demanda especifica de este segmento poblacional. A través de este analisis,
se buscara comprender los desafios y las oportunidades presentes en el actual
panorama habitacional en Bogota. Asimismo, este documento busca plantear
elementos de disefio para un programa de vivienda publica en arriendo que se base
en experiencias internacionales exitosas y no exitosas. El objetivo es aprender de
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las mejores préacticas implementadas en otros paises y adaptarlas o tomar los
elementos provechosos a la realidad local, considerando las particularidades y
necesidades especificas de nuestro entorno.

Para cumplir con el objetivo, el estudio se estructura en 6 diferentes secciones,
comenzando con esta seccidn de introduccion y caracterizacion de la necesidad de
un programa de arriendo publico, siguiendo con una seccién de la oferta institucional
de vivienda publica en arriendo, evaluando su alcance, condiciones y posibles
mejoras. Después, se analiza la oferta de mercado y la demanda de vivienda para
el segmento poblacional de bajos ingresos. Posteriormente, se examinaran casos
exitosos de otros paises, destacando las lecciones aprendidas y las estrategias
implementadas, y, por ultimo, se presentan los lineamientos para el disefio de un
programa de vivienda publica en arriendo, considerando los aspectos de
focalizaciébn para hogares de bajos ingresos y los elementos operativos de
funcionamiento del programa.

[l. Oferta institucional

El desarrollo e implementacién de un programa de arrendamiento social en Bogota
requiere de un marco institucional que garantice su viabilidad y eficacia. En este
sentido, es fundamental tener en cuenta el contexto institucional existente a nivel
nacional como local para identificar las debilidades y oportunidades que permitan
establecer un programa exitoso en Bogota. Si bien la politica nacional y distrital de
vivienda ha considerado el arriendo como una solucion habitacional y ha tenido
iniciativas de programas de arriendo, en Colombia no existe un precedente en
términos de un programa de arriendo social.

La Politica Publica de Gestion Integral del Habitat de Bogota 2022-2031 es
innovadora y define la vivienda publica en arriendo como un tipo de solucién
habitacional a través del arrendamiento de viviendas, de propiedad del Estado o con
opcién de compra, para hogares en condiciones de vulnerabilidad y bajos ingresos.
Las entidades distritales, de acuerdo con el marco de sus competencias o funciones
con los operadores urbanos, podran producir vivienda publica que se destinara para
arriendo o que se materializa con recursos de inversion puablica3.

Esta Politica tiene como uno de sus objetivos generar herramientas que faciliten la
produccion, acceso y mejora de soluciones habitacionales, para lo cual va a emplear
la estrategia de promover la oferta de vivienda, a través de instrumentos, acciones
y actuaciones que incentiven, faciliten y habiliten el desarrollo de soluciones
habitacionales para solventar las necesidades de vivienda en el territorio. Entre los
productos se tiene dos especificos relacionados con define la vivienda publica en
arriendo:

3 Decreto 561 del 7 de diciembre de 2022
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2.1.7. Disenar e implementar soluciones habitacionales en la modalidad de
vivienda en arriendo en edificaciones con potencial de retso

2.1.12. Programa de arrendamiento publico

Esta propuesta de definicién y creacion de una politica de vivienda en renta publica
del distrito es la primera aproximacion que se hace en Colombia a esta solucion de
vivienda que ha sido implementada de manera exitosa en otros paises de la region,
como es el caso de Chile. Al revisar los planes de desarrollo de las dltimas dos
décadas, se encuentran menciones del arrendamiento como alternativa habitacional
en los PND de los afios 2002-2006* y 2006-2010°. En el primero, se tuvo como
propésito fomentar el arriendo como solucién habitacional e impulsar este mercado
a través del disefio de un nuevo régimen de alquiler de vivienda urbana. Por su
parte, el siguiente PND propuso desarrollar los programas e incentivos necesarios
para formalizar el mercado de arrendamiento y para ampliar el stock de viviendas
en alquiler, haciendo especial énfasis en el sector VIS. Sin embargo, estos objetivos
no se vieron materializados en programas formales de arriendo durante estos
periodos de gobierno.

Tras estas primeras tentativas de implementar una politica pablica de vivienda por
parte del gobierno nacional entorno al arriendo, los siguientes dos planes desarrollo
de los afios 2010-2014% y 2014-2018" enfocaron los esfuerzos de la politica de
vivienda para reducir el déficit habitacional en programas para compra de vivienda
nueva y no en el arriendo social. Nuevamente, el plan nacional de 2018-20228
retoma la tenencia en arriendo como una oportunidad de profundizar el acceso a
soluciones de vivienda digna y facilitar el financiamiento formal a los hogares de
menores ingresos a través de la creacion del programa Semillero de Propietarios.

Semillero de Propietarios es un programa de ahorro para hogares con ingresos
hasta 2 SMMLV hasta alcanzar un monto minimo de $4.500.000, y asi recibir un
subsidio complementario. Para el cierre del periodo de gobierno, el informe de
empalme refleja que este programa asignd 16.444 en la modalidad de arriendo y
1.650 en la modalidad de ahorro, de modo que no cumplié con las metas de
asignacion del CONPES 3977 en los que se debian asignar 200 mil subsidios entre
2019y 2022. Entre las dificultades mencionadas por el informe se encuentra la baja
oferta de actores o gestores inmobiliarios que tengan la cantidad de inmuebles que
se ajusten a las condiciones requeridas y la dificultad para que los hogares
completen la cuota mensual del arriendo®.

4 Plan Nacional de Desarrollo 2002-2006: Construir equidad social

5 PLAN NACIONAL DE DESARROLLO 2006-2010: ESTADO COMUNITARIO: DESARROLLO PARA
TODOS

6 Plan Nacional de Desarrollo 2010-2014: Prosperidad para todos

7 Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018: TODOS POR UN NUEVO PAIS

8 Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022: PACTO POR COLOMBIA, PACTO POR LA EQUIDAD

® Empalme de Gobierno. Sector de Vivienda, Agua y Saneamiento Basico.
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Aunque el programa de Semillero de Propietarios tuvo varias limitaciones, es el
primer intento de desarrollar una politica de arrendamiento en la cual se permita el
acceso digno a condiciones habitacionales a poblaciones que por sus condiciones
etarias, socioecondémicas o socioculturales encuentran en el arriendo una solucion
efectiva al acceso a vivienda. En cuanto a un programa de vivienda publica en
arriendo, no se han adelantado iniciativas desde el gobierno nacional y en el
momento, tampoco desde las entidades territoriales de formular e implementar un
programa de estas caracteristicas. El actual Plan Nacional de Desarrollo 2022-2026
menciona el arrendamiento como uno de los diversos mecanismos de acceso a la
vivienda a través del Subsidio Familiar de Vivienda y la posibilidad de un modelo de
arrendamiento social para aquellos hogares que por sus condiciones
socioeconémicas presentan dificultades para acceder a mecanismos de
financiacion.

Al revisar el marco legal, la regulacién de arrendamiento en Colombia es regida por
la Ley 820 de 2003 “Por la cual se expide el régimen de arrendamiento de vivienda
urbana y se dictan otras disposiciones”. Esta ley tiene entre sus principales
regulaciones al valor del canon de arredramiento donde segun el Articulo 18 de
dicha ley el valor del canon mensual no debe ser superior al 1% del valor comercial
del inmueble y adicionalmente esta estimacion comercial no podra exceder el
equivalente a dos veces el avalu6 catastral vigente. Adicionalmente segun el
Articulo 20 se limita el incremento anual del canon de arrendamiento al incremento
anual del IPC.

En Colombia, asi como en América Latina no existe una legislacion que regule de
manera expresa la vivienda multifamiliar en arriendo, por lo que la regulacion de
este tipo de solucién habitacional se rige por el régimen de arrendamiento de la Ley
820 de 2003. Algunas iniciativas privadas de incursionar en este modelo de vivienda
seflalan una serie de aspectos de la Ley 820 que no permiten que esta figura se
realice de manera masiva o que desincentivan este modelo de negocio. Entre estos
sefalan la prohibicion de depdsitos y cauciones reales y las causales de terminacion
unilateral del contrato de arrendamiento por parte del arrendador®. Hasta la fecha
de la realizacién de este documento, no se han radicado proyectos de ley que
busquen solucionar estas dificultades planteadas por el sector privado o que
reglamenten, bien sea para entidades publicas o privadas, este tipo de solucion de
vivienda.

lll.  Ofertade arrendadores de los segmentos poblacionales
de bajos ingresos

En el marco de la politica de vivienda, la tenencia en renta se configura como un
elemento fundamental para proporcionar soluciones habitacionales a un segmento
poblacional que por razones sociales y/o econdmicas escoge el arrendamiento
como la mejor opcion. En los ultimos afios en Colombia y en el mundo se han

10 CAMACOL (2022). Vivienda Multifamiliar en Renta
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formulado instrumentos de politica publica para aumentar el acceso a una vivienda
en renta a poblacibn de bajos y medios ingresos a través de subsidios,
transferencias condicionadas entre otras alternativas temporales, atendiendo las
necesidades de la demanda, sin embargo el conocimiento de la oferta de vivienda
en renta y la comprension de sus logicas sociales y econOmicas se hace
fundamental para la formulacion de politicas publicas integrales. Es por esta razén
que en este capitulo se caracterizara a los hogares que reciben ingresos de renta
de vivienda, es decir los arrendadores, los cuales tienen necesidades y preferencias
particulares que podrian ser atendidas para mejorar las condiciones de la oferta de
vivienda en renta en cuanto a calidad, cantidad y estabilidad de la tenencia en
arriendo.

La literatura evidencia que existen dos tipos de arrendadores, el arrendador
inversionista o formal el cual representa a aquellos que se dedican a arrendar
propiedades con una logica de inversion, teniendo un portafolio con varios
inmuebles para renta y acogiéndose a practicas consideradas como formales (como
la elaboracion de un contrato de arrendamiento siguiendo la regulacién , buscando
mayor rentabilidad y minimizando el riesgo de sus inversiones), y por otro lado esta
el arrendador popular o informal que representa a los arrendadores de vivienda
popular que por lo general tienen una Unica vivienda para la renta, suelen arrendar
a personas conocidas para minimizar el riesgo de impago en lugar de un mayor
precio del canon, sin embargo lo hacen sin crear un contrato escrito de
arrendamiento, usualmente con un contrato verbal, sin intermediarios inmobiliarios
y con escaso conocimiento de la regulacion, de manera que comparten la vivienda
con el inquilino y depende en gran medida de los ingresos de la renta mensual para
complementar sus ingresos o tener una renta adicional al momento de retiro dada
la baja probabilidad de pensionarse o de recibir una pension mensual suficiente.
(Jaramillo, 2002).

Ademas, el arrendador popular suele compartir su vivienda a arrendatarios con
caracteristicas socioecondémicas similares dada su cercana relacion de confianza lo
cual se percibe como un proceso social que contribuye a la progresividad y
subdivision de la vivienda generando problemas de habitabilidad, hacinamiento y
calidad (Pérez, 2009).

1. Perfil del arrendador

Para identificar el perfil de los arrendadores en Bogota se estimd a partir de la
Encuesta Multipropdsito 2021 de la SDP una muestra de 147.227 hogares cuyos
jefes de hogar recibian ingresos por concepto de arriendo de bienes inmuebles, de
estos arrendadores 106.119 hogares (72%) tenian como Unica vivienda la que en
su momento habitaban mientras que 41.109 (28%) eran propietarios de otros bienes
raices diferentes a la vivienda en que habitaban. En la llustracion 2. las localidades
con mayor numero de hogares arrendadores son Suba, Kennedy, Usaquén y
Engativa, por otro lado, al revisar que proporcion de hogares arrendadores que
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cuentan con un solo inmueble las localidades de Bosa, Usme, Rafael Uribe Uribe,
Ciudad Bolivar tienen la mayor proporcién de hogares en arriendo.

llustracién 2. NUumero de hogares arrendadores en Bogotay proporcion de
hogares que cuentan con una sola vivienda y ademas la arrienda
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Fuente: Elaboracién propia a partir de la Encuesta Multipropésito 2021 SDP - muestra

Adicionalmente se analiz6 a nivel de localidad los arrendadores por tasa de
desempleo y tasa de informalidad laboral como se evidencia en la llustracion 3, lo
cual evidencia que las mismas localidades donde mas del 88% de los arrendadores
solo tienen un inmueble como vivienda son las que tienen mayores tasas de
informalidad laboral y de desempleo para los jefes de hogar es decir las localidades
de Bosa, Usme, Rafael Uribe Uribe, Ciudad Bolivar y Tunjuelito.

llustracion 3. Tasa de desempleo y tasa de informalidad laboral en
arrendadores en las localidades de Bogota
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Fuente: Elaboracion propia a partir de la Encuesta Multipropdsito 2021 SDP
Nota: La poblacién arrendadores es clasificada en dos dimensiones, segun su localidad. En el eje
vertical se encuentra la tasa de desempleo de la poblacién de arrendadores y en el eje vertical se
encuentra la tasa de informalidad laboral en arrendadores

En la Tabla 1 se encuentra la distribucion de arrendadores por estrato
socioeconémico y otras variables relacionadas con la actividad econémica de los
arrendadores, en esta se identifica que la mayoria de los arrendadores se encuentra
presente en los estratos 2 y 3; ademas existe evidencia que los hogares
arrendadores en los estratos socioeconémicos 1 2 y 3 tienen en menor proporcion
mas de una vivienda, los jefes de hogar tienen una mayor tasa de desempleo y una
mayor tasa de informalidad laboral frente a estratos socioeconémicos superiores, y
existe una menor proporcion de personas que reciben pension y se encuentran en
edad de pensionarse. Del total de hogares arrendadores, el 54,7% (es decir 80.566)
de los jefes de hogar se encuentran en edad de pensionarse, sin embargo, de estos
solo el 43,5% recibe pension, es decir un 56,5% (es decir 45.519) no recibe una
pension de la seguridad social.
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Tabla 1. Hogares arrendadores por estrato socioecondémico y situacion
laboral
Estrato Numero de | Porcentaje | % hogares Tasa de Tasa de Jefes de
hogares de hogares | arrendador | desempleo | informalidad hogar en
arrendador | arrendador es que en hogares | laboral en edad de
es es cuentan arrendador hogares pensionarse
con una es arrendadore | que recibe
[1] sola s pension
vivienda
1 9.671 6,6% 93,8% 19,0% 69,6% 32,3%
2 53.847 36,6% 91,5% 15,2% 58,4% 39,3%
3 50.106 34,0% 71,2% 7,2% 42,4% 40,5%
4 17.549 11,9% 41,5% 3,7% 22,3% 57,1%
5 8.970 6,1% 32,7% 2,9% 18,3% 65,3%
6 7.085 4,8% 26,7% 2,2% 18,8% 61,6%
Total | 147228 | 100,0% | 72,1% 4,0% 41,4% 43,5%

Fuente: Encuesta Multipropésito 2021-Secretaria Distrital de Planeacién. Elaboré SIS.SDHT.
Nota: [1] Se calcula a partir de la variable NPCKP54 (EI MES PASADO, ,...recibié algun ingreso
por concepto de arriendos de casas, apartamentos, fincas de recreo, lotes, vehiculos, maquinaria y
equipos?) y se excluyen los hogares que cuentan con vehiculos y maquinaria a partir de las
variables NHCCP40P y NHCCP40M

Esta situacion de mayor informalidad laboral, desempleo y menor poblacion que recibe pension en los
hogares arrendadores de estratos socioecondémicos bajos tiene relacion con el ejercicio de la actividad como
arrendador ya que al arrendar la vivienda se proporciona un complemento mensual a los ingresos laborales (o
pensionales) y se percibe como un ahorro por parte de los arrendadores de bajos ingresos para tener un
sustento adicional en su jubilacién dado que por su inestabilidad laboral por ser informales les dificulta
pensionarse. (Jaramillo 2002).

Enla Tabla 2. se evidencia que el ingreso mensual en el estrato 1, 2 y 3 (contando
el ingreso por renta y el ingreso laboral o pensional mensual) es de en promedio de
1,5 SMMLV donde el ingreso por renta mensual representa en promedio 0,5 SMMLV
(a precios de 2021). La rentabilidad promedio anual nominal por el canon de
arrendamiento para los arrendadores es de 3,68% E.A (efectivo anual) ; Se
evidencia que la rentabilidad promedio anual por arrendar es mayor en los estratos
mas bajos, Adicionalmente la rentabilidad debe esta actividad debe contemplar el
componente de valorizacion del inmueble que segin el indice de Precios para la
Vivienda Usada (IPVU) del Banco de La Republica para Bogota la rentabilidad anual
nominal ha sido en promedio en la Gltima década de 7,7% E.A. y la rentabilidad real
ha sido de 4,1% E.A por lo tanto la rentabilidad anual en términos nominales
incluyendo los dos componentes de arriendo y valorizaciéon en promedio es de
11,38% E.A.; adicionalmente se evidencia que el peso de la renta mensual en los


https://microdatos.dane.gov.co/index.php/catalog/743/variable/F58/V5859?name=NPCKP54
https://microdatos.dane.gov.co/index.php/catalog/743/variable/F58/V5859?name=NPCKP54
https://microdatos.dane.gov.co/index.php/catalog/743/variable/F58/V5859?name=NPCKP54

BOGOTA e

K
ELmeoR| HRIGAR HABITAT | BOGOT/\ 116

ingresos mensuales es en promedio 35% para los arrendadores de estrato 1y 27%
para los arrendadores de estrato 2.

Tabla 2. Ingresos de los hogares arrendadores y rentabilidad de la vivienda
en arriendo por estrato socioeconémico

Estrato Ingresos Ingresos Ingresos Valor Rentabili Peso del
laborales mensuales | mensuales comercial dad ingreso de
mensuales por por promedio de | anual del | arriendo en

[1 pension arriendo los inmuebles | arriendo los
[2] [3] [4] [5] ingresos
mensuales
[6]
1
$908.700 $850.000 $500.000 4,00% 35%
$120.000.000
2
$908.500 $400.000 3,53% 27%
$1.100.000 $180.000.000
3
$530.000 3,91% 17%
$2.500.000 | $1.000.000 $230.000.000
4
$750.000 3,43% 14%
$4.500.000 | $2.000.000 $350.000.000
5
3,60% 15%
$5.500.000 | $2.800.000 | $1.000.000 | $500.000.000
6
3,60% 16%
$8.000.000 | $3.500.000 | $1.500.000 | $600.000.000

Promedio

$3.751.450 | $1.843.083 | $780.000 | $330.000.000 3,68% 21%

Fuente: Encuesta Multipropésito 2021-Secretaria Distrital de Planeacion. Elaboré SIS.SDHT.

Nota: [1] Se calcula a partir de la variable NPCKP23

[2] Se calcula el promedio a partir de la variable NPCKP52

[3] Se calcula el promedio a partir de la variable NPCKP54A

[4] Se calcula el promedio a partir de la variable NHCCP5

[5] El calculo corresponde al promedio del ingreso mensual por arriendo por 12 (meses) dividido el
valor comercial de la vivienda

[6] EI célculo corresponde a la division del valor promedio de los ingresos mensuales por arriendo
sobre la suma los ingresos laborales mensuales y los ingresos mensuales por arriendo

Adicionalmente, al revisar la distribucién etaria de los jefes de hogar arrendadores
en lallustracion 4, se evidencia en primer lugar que la mayoria de los arrendadores
se concentra en los rangos de edad superiores a 60 afios 0 mas con un 57% del
total de los arrendadores siendo la edad promedio 60 afios. En cuanto al sexo 48%
de los arrendadores son mujeres. Estas cifras son consistentes con la actividad
econdmica y el ciclo de vida de los arrendadores quienes a lo largo de su vida han
acumulado un capital evidenciado en el valor de su vivienda la cual deciden arrendar
(Jaramillo 2002).
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llustracion 4. Distribucion etariay por sexo del jefe de hogar arrendador

18 a 25 afos
26 a 35 afios
36 a 45 afios

45 a 59 afios

60 afios 0 mas 48% 52%

OHombres ®Mujeres

Fuente: Elaboracién propia a partir de la Encuesta Multipropésito 2021 SDP

En cuanto al tamafio de los hogares arrendadores como se evidencia en la
llustraciéon 5 méas del 53% de los hogares arrendadores son de 1 o 2 personas,
adicionalmente en los hogares de menor cantidad de miembros hay una mayor
presencia de jefas de hogar mujeres, sin embargo, no se evidencia que los hogares
arrendadores de menor tamafio se concentren en un estrato socioeconémico en
particular.
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llustracién 5. Distribucion de hogares arrendadores por tamafio del hogar y
proporcion de jefatura femenina

0% Hogares ® % Hogares con mujeres jefe de hogar
35% 61% 1 70%
30% | ° 1 60%
50%
25% | [ 44% 1 50%
20% | e 35% 35% 1 a0%
[ [ ]
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0, - 4 0,
5% 8% 10%
0% : ' ' : 0%

1 persona 2 personas 3 personas 4 personas 50 mas

personas

Fuente: Elaboracion propia a partir de la Encuesta Multipropésito 2021 SDP

En sintesis, al hacer la discriminacion entre arrendadores, el perfil del arrendador
popular o informal es una persona de en promedio 60 afios, que presenta
condiciones de informalidad en su ocupacién economica, en las condiciones
habitacionales ya que el inmueble que renta que suele ser el mismo inmueble donde
habita compartiendo con arrendatarios quienes son conocidos y familiares y
establece relaciones informales con el arrendatario en los aspectos contractuales
de la tenencia.

El arrendador informal es jubilado, pero no estd pensionado o recibe escasos
recursos. Sus ingresos mensuales en promedio son de 1,5 SMMLV contando el
canon de arrendamiento donde en promedio la renta mensual del arriendo puede
pesar 27% del ingreso mensual y la rentabilidad anual del arriendo puede ser
cercana al 3,8%. El arrendador informal suele vivir en estratos 1 2 y 3,
principalmente en localidades al sur de la ciudad como Bosa, Usme, Rafael Uribe
Uribe, Ciudad Bolivar y Tunjuelito; ademas el arrendador informal desconoce la
regulacion, establece una relacion directa con los arrendatarios y recibe en
promedio un ingreso mensual por renta de 0,5 SMMLYV, situaciones que inciden en
un deterioro de los inmuebles por una baja importancia y presupuesto para
mantenimiento de los mismos.

Este perfil de arrendador informal debe llevar a la politica de vivienda a reconocer
sus vulnerabilidades socioecondmicas y plantear soluciones a estas promoviendo
la estabilidad econdémica de los hogares que se dedican a esta actividad y la mejora
en la calidad de las condiciones de vida, habitacionales y del entorno con el objetivo
de aumentar la formalizacion y el acceso en la tenencia de arriendo.
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2. Condiciones habitacionales de los inmuebles ofertados

Al revisar la informacién de las viviendas ofertadas en arriendo durante 2016 y 2022
como se evidencia en la Tabla 3, el 49,5% de los hogares se encuentran en los
estratos 1, 2 y 3 y a medida que aumenta el estrato socioecondmico aumenta la
proporcion de hogares en propiedad horizontal, de igual forma el area promedio
construida de las viviendas y la vetustez es mayor en las viviendas de estratos
socioeconémicos mas altos. De manera tal que las viviendas ofertadas en arriendo
en estratos bajos son menos antiguas, tienen una menor area construida y estan en
menor proporcion en un esquema de propiedad horizontal lo que refleja una
necesidad de proveer de servicios complementarios que son comunes en propiedad
horizontal y sirven a las viviendas de menor tamafio como zonas comunes para la
recreacion, deporte, lavanderia, servicios de seguridad y vigilancia entre otros.

Tabla 3. Oferta de viviendas en arriendo por estrato socioeconémico entre

2016y 2022
. En Area. Vetustez
Viviendas . . ‘. . Promedio .
Estrato Participacion Propiedad . promedio
Ofertadas . Construida ~
Horizontal (ahos)
(m2)
1 737 1,5% 7,6% 45 9
2 6,254 12,4% 53,7% 47 15
3 17,954 35,6% 68,9% 55 22
4 14,564 28,9% 82,8% 69 23
5 5,224 10,4% 90,0% 87 23
6 5,692 11,3% 97,2% 115 26
Total 50,425 100% 75,5% 68 22

Fuente: Base Catastral. Elabor6 SIS.SDHT.
Nota: Se toma como vivienda los inmuebles que tienen como tipo de vivienda casa, apartamento o
sus subclasificaciones.
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Iv. Perfil de los arrendatarios en Bogot4 por segmentos
poblacionales

Con el fin de comprender en mayor profundidad el mercado del arriendo en Bogota,
en esta seccidn se plantea la descripcion del mercado que nos permite explorar y
analizar el perfil de los arrendatarios, por medio de un modelo logistico que tiene
como principal proposito estimar la probabilidad de ocurrencia de un evento o
resultado. En particular para este documento es la probabilidad de estar en arriendo,
de acuerdo con la composicion familiar, el nimero de hijos, el estado civil del jefe
de hogar, el nivel educativo del jefe de hogar, la edad del jefe, estado laboral, rango
de ingresos, sexo, dependencia econdmica, localidad, déficit habitacional e ingreso
por persona.

En Bogota histéricamente el arriendo ha sido una modalidad de tenencia y ha
mostrado un incremento en los Ultimos afos, pasando de representar el 40% de los
hogares en 2011 al 50% en 2021 (Encuesta Multipropdsito-EM), crecimiento
explicado por un pico en la generacién de hogares de 2017 a 2022, producto de la
disminucién de su tamafio y el impacto de la migracién venezolana'l. En efecto, el
namero de hogares unipersonales paso6 de 17% a 19%, y los de dos personas 24%
a 26%. Esto ha significado la entrada desde 2011 de 709.998 hogares al mercado
de arriendo en un periodo de diez afios, para un flujo anual de 71 mil familias, lo
cual significa que el 70% de los hogares formados entre esos afios segun la EM
pasaron a ser arrendatarios.

Lo anterior vino acompafiado de una disminucion del poder adquisitivo de los
hogares en el mercado formal de vivienda??, intensificando fenémenos como: el
hacinamiento, la construccién informal y la generacion de paga diarios, definidos
como lugares de alojamiento que establecen un pago por servicio dia, ofrece
alojamiento nocturno, no se tiene acceso a lavanderia y el servicio de bafio es
compartido (Secretaria Distrital de Integracion Social - SDIS, Censo 2011). Segun
datos de la Encuesta Multipropdsito (EM), entre 2017 y 2021 el hacinamiento no
mitigable pasé del 0,3% al 0,4% y el mitigable del 6,3% al 6,9%, situacion reforzada
por la presencia de 3.057 predios residenciales en zonas de proteccién por riesgo
no mitigable (SDHT, 2021) y mas de 12 mil personas en unidades de alojamiento
diario, especialmente en localidades de Los Méartires y Santa Fe (Torres 2020), asi

1 Seguin datos de Migracion Colombia, para 2022 el 24% de los 2.200.000 de migrantes venezolanos en el pais reside en
la ciudad de Bogota “https.//www.larepublica.co/economia/hay-2-2-millones-de-migrantes-venezolanos-viviendo-en-
colombia-y-24-en-bogota-3363654 " de los cuales el 96% vivia en arriendo representando el 9% de las personas
arrendatarios en la ciudad (EM, 2021).

12 | a brecha entre el incremento del poder de compra de los hogares y de los precios de la vivienda nueva, ha aumenté un
punto porcentual por afio entre 2012 y 2022, gracias a que el PIB por persona creci6 a un ritmo anual del 3% mientras los
precios lo hicieron al 4% (términos corrientes) con un leve repunte del ingreso en 2021 y 2022. Otra sefial de la falta de
poder adquisitivo en la ciudad son los datos de la (EM, 2021), segln los cuales solo el 12% de los no propietarios pueden
acceder a una vivienda destinando solo el 30% de su ingreso al pago de la cuota de amortizacion, situacion que llega al 0%
en los hogares con ingresos de cuatro o menos Salarios Minimos Mensuales Legales Vigentes (SMMLV),adicionalmente,
el 80% de los no propietarios que no reporto intension de compra para los siguientes 24 meses (1.118.161 hogares) lo hizo
por motivos de tipo econémico
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mismo se le suma la emergencia sanitaria por el COVID-19 que puso en riesgo el
tipo de tenencia de los hogares en arriendo. Por lo que conocer las caracteristicas
socioeconémicas de estos hogares, su ubicacion y comportamiento aporta al
entendimiento del creciente mercado, para asi focalizar mejor las acciones publicas
en el arriendo.

1. Caracterizacion de los hogares arrendatarios

Para 2021, la ciudad contaba con 2.810.350 hogares conformados, de los cuales
1.408.218 (50%) vivian en arriendo, el 43% (1.212.288) en vivienda propia
totalmente pagada, 0,5% pagaban un leasing habitacional, 2% en tipo de tenencia
usufructo y 3% en otro tipo. En promedio los hogares en arriendo destinan $
1.255.344 al pago de gastos relacionados con la vivienda?!?, lo cual representan 34%
del ingreso medio, superando lo recomendado por ONU Habitat 2019 de un gasto
maximo del 30% en el gasto de vivienda.

Al concentrar el andlisis en el canon de arriendo, el cual es el gasto mas importante
de los arrendatarios, se evidencia que los hogares con un ingreso igual o inferior a
1,5 SMMLYV destinan el 72% de su ingreso en el canon, seguido de los hogares con
ingresos entre 1.5 y 2 SMMLV que destinan el 39% en el canon, superando el
umbral de la ONU-Habitat, reduciendo la capacidad de estos hogares para enfrentar
choques externos y aumenta la probabilidad de disminuir el consumo de otros
bienes basicos como alimentacién, salud y educacion.

Tabla 4. Promedio del gasto en arriendo, ingreso por rango de
ingresos distribuciéon de los hogares por estrato socioeconémico

Rango de Ingreso del hogar | Arriendo efectivo Peso del
; canon en el
ingresos [2] [1] X
ingreso
Menos de 1,5 0
SMMLV $ 725.375 $ 519.099 72%
Del5a2SMMLV | $ 1.586.363 $ 619.872 39%
De 2 a 4 SMMLV $ 2.530.433 $ 731.494 29%
De 4 a 8 SMMLV $ 5.026.842 $ 1.133.966 23%
Mas de 8 SMMLV $ 12.710.895 $ 1.882.364 15%
Fuente: Encuesta Multipropésito 2021-Secretaria Distrital de Planeacién. Elabor6

SIS.SDHT.

Nota: Se excluye del calculo los hogares que en la variable NVCBP11AA (estrato energia)
no reportan ningdn valor.

[1] Se toma el promedio de la pregunta NHCCP10

[2] Se toma la variable ingreso de la unidad de gasto imputado.

13 El gasto en vivienda incluye los rubros de arriendo, pago en servicios plblicos, pago de administracion,
impuestos y mantenimiento.
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En temas demograficos, para 2021 (EM, 2021) el 52% de la poblacion arrendaria
eran mujeres, con un indice de masculinidad* de 93 frente al 91 de las demas
formas de tenencia, marcando una propension hacia la feminizacién del
arrendamiento. Tendencia que difiere en la jefatura del hogar, en donde el 51,9%
eran hombres y el 51,9% mujeres.

Si se analiza el tipo de contrato de las 1.742.973 personas que vivian en arriendo
sin contrato el 52% eran mujeres, por lo que se evidencia que las mujeres presentan
mayores niveles de vulnerabilidad en este mercado.

Al indagar en el nivel madximo educativo alcanzado del jefe, se evidencia que el 35%
se quedo en basica primera, seguido de 14,6% en bachillerato y el 6,38%, en el
nivel universitario (llustracion 8). Adicionalmente, los jefes en arriendo reportan una
tasa de desempleo®® del 9,3%, cifra superior en 1,3 puntos porcentuales (p.p) a la
reportada por las demas formas de tenencia y una tasa de informalidad del 45%,
dato 7 p.p superior al de las demas formas de tenencia. Lo cual se encuentra muy
relacionado con el nivel de ingresos y el gasto que realizan en arriendo, en dénde
el 50% de los hogares se concentran en un nivel igual o menor a $ 1.500.000, rango
inferior al general de la ciudad que se ubica en un ingreso igual o menor a $3716.905
(llustracién 9). A esto se le suma que la conformacion familiar mas comun en este
tipo de tenencia es de 3 personas con el 25.7% (llustracién 6), lo que reafirma la
carga financiera que tienen estos hogares para cumplir con sus obligaciones y lograr
mantener su solucion habitacional.

14 Para el célculo del indice de masculinidad se toma el cociente entre el total de hombres sobre el total de
mujeres, el valor de uno marca el punto de igualdad entre los dos sexos.
15 Se divide el total de jefes desocupados sobre el total de la fuerza de trabajo reportada por la EM en 2021.
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llustracion 6. Porcentaje de hogares
por numero de integrantes y
porcentaje de hogares con jefatura

llustracion 7. Distribucién de los jefes
de hogar segun rangos de edad
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Fuente: Encuesta Multipropdsito 2021-Secretaria Distrital de Planeacion. Elabord
SIS.SDHT.

Respecto a la ubicacién de los hogares en este tipo de tenencia, el 55% se
concentran en las localidades de Suba, Kennedy, Engativa y Ciudad Bolivar, siendo
la localidad de Suba con el mayor numero de hogares en arriendo (14,3%).
Localidades que en promedio destinan el 38% de su ingreso en el gasto de vivienda
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($1.215.966). Es de destacar que todas las localidades se encuentran por encima
de lo recomendado por ONU Habitat en el gasto de vivienda.
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llustracion 10. Porcentaje de hogares en
arriendo por localidad
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Santa Fe |
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Los Martires
Sumapaz

Bosa

Kennedy
Rafael Uribe Uribe
Tunjuelito
Barrios Unidos
Ciudad Bolivar
La Candelaria
Puente Aranda
San Cristobal
Engativa
Chapinero
Usme

Antonio Narifio
Total

Santa Fe
Fontibon
Usaquén
Teusaquillo

2021)

I 4T%
I 45%
I 44%
I 42%
. 42%
I 41%
40%
39%
39%
39%
39%
38%
38%
38%
38%
38%
36%
36%
35%
35%

Rafael Uribe Uribe

Suba 35%

01 02 03 04 05

o

Fuente: Encuesta Multiproposito 2011 y 2021-Secretaria Distrital de Planeacion. Elaboro
SIS.SDHT. [1] La localidad de Sumapaz no esta contemplada en 2011.

Dado las cifras anteriores, surge la pregunta de si los hogares que viven en
arriendo lo hacen por eleccién o porque sus condiciones econémicas, acceso al
mercado financiero, no les permiten acceder a otro tipo de tenencia como la
vivienda propia.

Para abordar esta cuestion se hace uso de la Encuesta Multipropésito 2021 en
donde se pregunta a los hogares si tienen pensado comprar vivienda en el
préximo afio y en caso de ser negativa la respuesta se les pregunta el motivo de
la misma; para la ciudad de Bogota, el 31,7% de los hogares respondieron que
si pensaban comprar una vivienda en los proximo 12 meses, mientras que el
68,3% no pensaba en comprar, de ese porcentaje de hogares que no piensa
comprar vivienda el 60% no lo hace porgue no cuenta con el dinero suficiente
para la cuota inicial, un 14% porque tiene otras deudas y no tiene capacidad de
endeudamiento, un 11% prefieren otro tipo de inversién, un 9% afirman no
cumplir con los requisitos para obtener un crédito financiero y por dltimo un 2%
afirman tener otra razén diferente a las anteriores. Por lo que se concluye que el
83% de los hogares en arriendo que no contemplan comprar no lo hace por su
situacién econdmica.
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2. Perfil del arrendatario

Por lo anterior se elaboran los modelos de perfilamiento, para conocer las
principales caracteristicas de los hogares en arriendo permitiendo una mejor
focalizacion de la poblacién y entendimiento de las necesidades de esta. Para
este andlisis se plantean 3 modelos, el primero es el general en dénde se analiza
todos los hogares en Bogotd de acuerdo con sus caracteristicas
socioecondémicas y su probabilidad de estar en arriendo. El segundo modelo es
en dénde se perfila los arrendatarios de acuerdo con su nivel de formalidad en
la tenencia (tener contrato escrito), y por ultimo el tercer modelo de perfilamiento
de la poblacién vulnerable, en donde se hace uso del célculo de Pobreza
Multidimensional de los hogares que se encuentra en la EM 2021 para conocer
cudles son las caracteristicas socioecondémicas de estos hogares vulnerables en
arriendo.

Frente a los resultados del primer modelo (Tabla 5) se puede evidenciar que los
hogares monoparentales, u hogares conformados por el jefe y conyugue con
menos de 2 afios de convivencia, tienen mayor probabilidad de estar en arriendo,
que el resto de las tipologias familiares. Asi mismo al revisar el nivel educativo,
aguellos que su jefe de hogar tienen como mayor estudios alcanzados
bachillerato presentan mayor probabilidad de encontrarse en arriendo respecto
a los otros niveles de estudio, caracteristica que se relaciona con un bajo nivel
de ingresos que no superan los 2 Salarios Minimos Legal Vigente.

Respecto a la localidad se evidencia que ubicarse en Los Martires, Puente
Aranda y Teusaquillo aumenta la probabilidad de encontrarse en arriendo,
Tendencia que se encuentra también por el estrato socioeconémico, en dénde
ubicarse en zonas estrato 3 y 4 genera una mayor probabilidad de arriendo.

Al analizar el tamafio del hogar, se evidencia que tener mas miembros en el
hogar aumenta la probabilidad de estar en arriendo, lo que se relaciona con la
dependencia econdémica, ya que aquellos hogares que tienen mas miembros
que dependen econémicamente de las personas que se encuentran en el
mercado laboral, generan una mayor probabilidad de encontrarse en arriendo
que aquellos hogares con menor carga financiera. Esta Ultima caracteristica
econdémica es la qgue mas aporta en el modelo en la probabilidad de que un hogar
se encuentre en este tipo de tenencia.



HABITAT

BOG OTA, SECRETARIADEL ’ *V**

Mo HOIGAR| BOGOT/\ 126

DE BOGOTA DC.

Tabla 5. Estimacion modelo para determinar perfiles arrendatarios
(efectos marginales)

Variables explicativas C.12,5% C.197,5% Slgnlgoc/oam:la Slgnlgoc/oam:la
Constante 1,2 1,2 1,2 Fxk
Jefe+conyugue 1,1 1,1 1,1 i

Composicion | Jefe+conyugue+hijos 1,2 1,2 1,2 ok
Jefe+hijos 1 0,9 1 i
Unipersonal 1 1 1
Numero de hijos 1 1 1 ok
Menos de dos afios 2,3 2,2 2,3 rkk
Separado 1,6 1,5 1,6 *kk
Estado civil | Soltero 1,7 1,7 1,7 ok
Unioén libre 1,7 1,7 1,7 e
Viudo 1,1 1,1 1,1 foieiel
Posgrado 0,5 0,5 0,5 i
Educacién | Profesional 0,7 0,7 0,7 xokk
Técnico y tecnélogo 0,8 0,8 0,8 ok
[29,50] 0,3 0,3 0,4 el
Edad 1255 0,1 0,1 0,1 o
IFuera de la fuerza 07 07 07 xn
aboral
Laboral Ocupado formal 1,1 1,1 1,1 ok
Ocupado informal 1 1 1
Rango de (2,4] 0,5 0,5 0,5 ok
ingreso >4 0,2 0,2 0,2 okk
2 14 1,4 15 S
3 1,7 1,7 1,8 il
Estrato 4 1,9 1,9 2 ok
5 1,6 1,5 1,6 S
6 1,7 1,7 1,8 il
Sexo Mujer 1 1 1
Barrios Unidos 0,9 0,9 1 ey
Bosa 0,4 0,4 0,4 ok
Chapinero 0,9 0,9 1 el
Ciudad Bolivar 0,6 0,5 0,6 Fokk
Engativa 0,8 0,7 0,8 el
Fontibén 0,7 0,7 0,7 ok
" Kennedy 0,7 0,7 0,7 el
9 La Candelaria 0,9 0,9 1
& Los Martires 1,1 1 1,1 il
'Tg Puente Aranda 1,1 1 1,1 ok
S Rafael Uribe Uribe 0,7 0,6 0,7 il
San Cristébal 0,5 0,5 0,5 Fokk
Santa Fe 0,8 0,8 0,8 ok
Suba 0,7 0,7 0,7 xxk
Teusaguillo 1 1 1,1
Tunjuelito 1 0,9 1
Usaguén 0,8 0,8 0,9 el
Usme 0,6 0,5 0,6 s
Dependencia 3,2 3,2 3,3 *rk
Tres miembros 1,2 1,1 1,2 Fokk
Tamafo Cuatro miembros 1,2 1,2 1,2 ok
>= 5 miembros 1,4 1,4 1,4 o
Pobre monetario 1,9 1,9 1,9 i
Déficit | No déficit 0,6 0,6 0,7

Fuente: Encuesta Multipropésito 2021-Secretaria Distrital de Planeacion. Elaboré
SIS.SDHT.
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Al analizar los resultados del segundo modelo, se observé que los hogares que
tienen mayor probabilidad de estar en un arriendo informal son aquellos hogares
cuya conformacién es unipersonal con jefatura femenina, un nivel educativo
méximo alcanzado de bachiller, edad promedio entre los 18 y 28 afios, que no
se encuentra desempleadas y por ende su rango de ingresos no supera los 2
SMMLYV. En términos de localizacion son hogares que se encuentran en estrato
1, en localidades como lo Martires, Rafael Uribe Uribe, Santa Fe y San Cristébal.
Enla llustracién 12, se puede evidenciar las variables usadas en el modelo, en
rojo se encuentran las variables que afectan negativamente a la probabilidad de
estar en arriendo informal y en azul las variables que aportan positivamente en
esta probabilidad.

Por ultimo, el perfilamiento que se puede deducir del tercer modelo que evalta
a los hogares que se consideran pobres multidimensionalmente y se encuentran
en arriendo, son aquellos hogares conformados por la jefatura de hogar
femenina con hijos y con tamafio de hogar de 5 miembros o mas y que tenga un
estado civil de separada, con nivel maximo alcanzado como profesional, pero de
bajos ingresos y que se encuentran en estrato 3 en localidades como Fontibdn,
los Méartires y Teusaquillo (llustracion 13).

De los modelos elaborados se concluye las caracteristicas que mas probabilidad
tienen de encontrarse en arriendo en la ciudad y que pueden ser claves en la
focalizacion de los programas de arriendo son aquellos hogares: con jefatura
femenina, un tamafio de hogar superior a 5 miembros, un nivel maximo
alcanzado de Bachiller, que tenga un nivel de ingresos inferior a los 2 SMMLV y
con alta dependencia econémica.
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llustracion 12. Efectos Marginales del modelo llustracion 13. Efectos Marginales del modelo
para determinar perfiles arrendatarios informales para determinar perfiles arrendatarios

vulnerables
y
Composicion [Jefe+conyugue] - * y
Composicion [Jefe+conyugue+hijos] - * Composicion Lefe=conyugue]- A
Composicion [Jefe+hijos]- I Compaosicion [Jefe+conyugue+hijos] - *
Composicion [Unipersonal] - L] Composicion [Jefe+hijos]- -
Numero Hijo- i Composicion [Unipersenal] - *
Estado civil [Menos de dos afios] - * Numero Hijo- .
Estado civil [Separado] - . Estado chil [Menos de dos afios] - .
Estado civl [Solterol - - Estado civil [Separado] - .
Estado civil [Union libre] - * Estado civl [Soltera]- o
Estado o Viudo}- T Estado civil [Union libre] - -
Estudio [Posgrada] - . Estado civil [Viuda]- .
Estudio [Profesional] - * Estudio [Posgraca] - o
Estudio [Tecnico vy tecnologa] - - Estuio Profesiona]- .
Edad (25,500 v Estudia [Tecnico y tecnologal - *
Edad >501 i Edad [[29,50]] - -
Laboral [Fuera de |a fuerza laboral] - - Edan -50]- )
Laboral [OcuPado formal] - L]
) Laboral [Fuera de |a fuerza laboral] - *
Laboral [OcuPade informal] - » Laboral [OcuPado o] .
Rango Ingreso 341 * Laboral [DcuPado informal] - L]
Rango Ingreso 41| * Rango Ingreso [3-4]- *
Localidad [Barrios Unidos] - . Rangolngreso ). N
Localidad [Bosa] - -
Localidad [Chapinero] - [ Estrato [2]- ..
Localidad [Ciudad Bolivar] - * Ei:[::g i} N
Localidad [Engativa] - *
Localidad [FontioGn] - - Estrato [5]- =
Localidad [Kennedy] - . Estrato [6]- ==
Localidad [La Candelaria] - . ! - Sewoll- "
Localigad [Los Martires] - . Localidad [Barrios Unidos]- *
Localidad [Puente Aranda] - * Localidad [Bosa] - =
Localidad [Rafael Uribe Uribe] - . Localidad [Chapinerc] - T
Localidad [San Cristdball - . Localidad [Ciudad Bol?var] - -
Localidad [Santa Fe] - . Localidad [Engativ?] - <
Localidad [Subal - - Localidad [Fontib?n] - -+
Localidad [Teusaquilla] - * Localidad [Kennedy] - -
Localidad [Tunjuelito] - - Localidad [La Candelaria] - -
Localidad [Usaquén] - - Localidad [Los M?riires] - -
Localidad [Usme] - * Localidad [Puente Aranda] - *
Estrata [2]- - Localidad [Rafael Uribe Uribe] - *
Estrato [3] - * Localidad [3an Crist?bal] - »*
Estrato [4] - - Localidad [Santa Fe] - *
Estrato [5]- - Localidad [Suba] - -+
Estrato [6] - * Localidad [Teusaquilla] - -
SEXO [Mujer] - - Localidad [Tunjuelito] - *
Tamano [2]- * Localidad [Usaqu?n] - *
Tamano [3]- * Localidad [Usme] - *
Tamano [4]- * Depedencia- L]
Depedencia - * Tamano [2]- ]
Pobreza monetaria [Pobre] - - Tamano [3]- L]
Deficit [No deficit] - | I * I ‘ 1 Tamano [4]- -
0.01 0.1 1 10 100 Pobreza monetaria [Pobre] - I I I L ‘ ‘
Odds Ratios 0.0 0. 1 10 100
QOdds Ratios

Fuente: Encuesta Multiproposito 2021-Secretaria Distrital de Planeacion. Elabor6
SIS.SDHT
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V. Experiencias internacionales de programas sociales de
vivienda en renta

La implementacion de politicas de vivienda publica en arriendo para segmentos
poblacionales de bajos ingresos ha sido abordada de manera exitosa y no exitosa
en diversos paises alrededor del mundo. Estas experiencias internacionales
proporcionan valiosas lecciones aprendidas y enfoques innovadores que pueden
servir como referencia para el disefio de un programa de arriendo publico en Bogota.

La OCDE hace un analisis de los elementos en comun que tienen los diferentes
programas de vivienda social en renta identificando aspectos en el disefio y
operacion de los programas y evaluando su desempefio. En este capitulo se
describen esos elementos en comun y las posibles combinaciones en los principales
aspectos del funcionamiento de los programas de vivienda social identificando a los
paises donde esta forma de tenencia ha ganado relevancia frente a otros tipos te
tenencia y aquellos en los que las ha perdido, con el fin de identificar las causas
internas o externas al programa que determinan su éxito.

1. Elementos del disefio y operacion de los programas de vivienda social
en arriendo a nivel global

Los programas de vivienda social en arriendo tienen en cuenta los elementos clave
gue se dan durante todo el ciclo de vida de la vivienda en renta, los cuales van
desde la identificacion en la oferta y la conformacion de un inventario de vivienda,
pasando por la focalizacidén de los hogares beneficiarios, la formacién de los precios
del canon, su variacién en el tiempo, la operacién y administracion de los inmuebles
durante el periodo de estadia y finalmente las condiciones de entrega del inmueble
o la renovacion contractual. Algunos programas tienen estructuras simples en su
funcionamiento y otros tienen estructuras mas sofisticadas, algunos prevén
situaciones criticas para apoyar en mayor medida a los beneficiarios y otros se
articulan con otros programas de la politica de vivienda y la politica urbana. La forma
en gue se definen los roles de los actores también es relevante para determinar los
alcances de los programas y su capacidad administrativa, financiera y de operacion.
En el llustracién 14 se muestra los elementos que intervienen en cada fase de los
programas contemplados por la OCDE y a continuacion se describen cada uno de
esos elementos.
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llustraciéon 14. Fases de los programas de vivienda social en arriendo

Reasignacion

Formulacion y articulacion

-Diagnostico -Definicion de -Administracién del -Periodo de
actores y roles inventario contractual del
- Criterios de arriendo
Elegibilidad -Definicién del -Evaluacion y
inventario reformulacion -Condiciones de
-Criterios de reasignacion del
Priorizacion -Definicién de - Ejecucién de inmueble
instrumentos planes de
financieros contingencia en - Derecho de compra
situacion de crisis y condiciones de venta
-Definicién de
calidad y servicios -Articulacion con la
complementarios Politica de Vivienda 'y

la Politica Urbana
-Fijacion del canon
y variacion

Fuente: Elaboracién Propia a partir de la OCDE

A. Fase de Diagndstico

En esta fase se realiza un diagnéstico de las condiciones socioecondémicas y
habitacionales de los hogares arrendadores y arrendatarios con el fin de conocer su
magnitud, localizacion, necesidades basicas insatisfechas entre otras
caracteristicas. A partir de este diagndstico inicial se pueden definir los criterios de
elegibilidad y para la poblacién a beneficiar y adicionalmente se definen los criterios
de priorizacion de la poblacion de manera tal que, al momento de postularse, la
poblacién a beneficiar le sea asignado el beneficio del programa acorde a su
vulnerabilidad. A continuacién, se describen los criterios de elegibilidad y
priorizacibn mas comunes en los programas de vivienda social en arriendo.
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Criterios de elegibilidad

Los criterios de elegibilidad determinan qué hogares pueden ser incluidos en listas
de espera para obtener una vivienda social, para luego ser seleccionados en base
a los criterios de prioridad. En la practica, la combinacién de criterios de elegibilidad
y prioridad determina qué hogares finalmente obtienen arrendamientos sociales.
(OCDE, 2021)

Los criterios de elegibilidad mas comunes se determinan a partir de ingresos del
hogar, el estado de ciudadania o la condicion migratoria, el tamafio y composicion
del hogar, y la situacién de vivienda actual del hogar.

Criterios de priorizacion

Una vez definida la poblacién que cumple con los criterios de elegibilidad se utilizan
criterios para establecer el orden de asignacion de los beneficios del programa a los
diferentes solicitantes registrados. En los criterios de priorizacibn mas comunes se
encuentra el tiempo que un hogar ha estado registrado en una lista de espera es un
factor clave para priorizar la asignacion de viviendas sociales o beneficios. Ademas,
pueden existir criterios adicionales para garantizar que las personas con mayores
necesidades sean atendidas primero como la condicion de discapacidad, la
pertenencia a algun grupo poblacional vulnerable, hogares con necesidades
prioritarias, poblacion victimas de violencia, hogares afectados por desastres
naturales, poblacion de la tercera edad u hogares en situaciones habitacionales
adversas.

B. Fase de formulacién

En esta fase se define todo lo relacionado con el funcionamiento y planeacion del
programa de manera que se definen los actores que intervendran en el programa
(usualmente instituciones, empresas del sector inmobiliario y de la construccion,
entidades financieras) y se definen los roles que van desde la incorporacion de
viviendas al inventario, la construccién y acondicionamiento de viviendas, la
financiacion del programa, la administracion de los recursos y el inventario de
viviendas, y el establecimiento de los parametros de permanecia del hogar
arrendatario, las condiciones de calidad del inmueble y la fijacion del canon de
arrendamiento.

En los programas de vivienda social en arriendo es comun la construccion de
viviendas destinadas a arrendar, asi como la adecuacion de viviendas existentes;
ademas el inventario es administrado en conjunto por instituciones publicas y
empresas privadas especializadas en actividades inmobiliarias. En cuanto a la
financiacion del inventario se destinan los recursos provenientes del pago del canon
de arrendamiento por parte de los arrendatarios, pero también se crean
instrumentos financieros como fondos institucionales con recursos publicos y
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privados para garantizar la sostenibilidad de los programas, su operacion y el
mantenimiento de los inmuebles, la venta de unidades de vivienda pertenecientes
al inventario puede contemplarse para financiar nuevos inmuebles y renovar el
inventario.

Las viviendas que componen el inventario deben gozar de condiciones minimas de
calidad como el acceso a servicios publicos, un area acorde al tamafio del hogar
beneficiario, acceso a cocina y bafios, entre otros.

Profundizando en la fijacion del precio del canon de arrendamiento, a nivel
internacional, en los programas de vivienda social en arriendo se establece un
precio minimo que generalmente se adapta a las condiciones econémicas de los
arrendatarios, al inmueble o las circunstancias del mercado. Este precio se puede
establecer a partir de un solo factor o de una combinacién de factores que se
adaptan a las condiciones de cada beneficiario en particular (OCDE, 2021)

e Basado en el mercado: Se establecen los niveles del canon de arriendo en
viviendas sociales, al menos en parte, con referencia a los niveles de alquiler
de mercado para propiedades similares.

e Basado en el costo: El canon del arriendo en viviendas social se basa en el
costo, permitiendo asi la recuperacion a largo plazo del costo de
construccién/adquisiciéon de la vivienda.

e Basado en los ingresos: Se establecen los niveles de alquiler al menos en
parte en funcion de los niveles de ingresos del hogar:

e Basado en los servicios publicos: El nivel del canon de arriendo se define al
menos en parte teniendo en cuenta las caracteristicas de la vivienda
(incluyendo tamafio, comodidades, ubicacion).

Es importante resaltar que el establecimiento de un precio minimo por parte de los
arrendatarios beneficiarios de los programas de arriendo social se considera como
un elemento fundamental para la sostenibilidad del programa, su operacion y el
mantenimiento del inventario, ademas el incremento anual gradual de este en
funcion del aumento de los ingresos, los costos o del indice de precios de la
economia contribuye a la sostenibilidad del programa.

C. Fase de operacién

Una vez definidos los beneficiarios en los programas de vivienda social en arriendo,
su funcionamiento, los actores que intervendran y el inventario existente, se
continua con la fase de operaciéon en la cual se debe administrar el inventario de
manera que el o los agentes encargados de administrarlo deben asignar las
unidades de vivienda a los arrendatarios, establecer las condiciones contractuales
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en cada caso definiendo el canon, entregar el inmueble en condiciones minimas de
calidad, mediar en las relaciones comunitarias de los arrendatarios, administrar los
recursos y/ o la cobranza del canon de arrendamiento y garantizar el mantenimiento
de los inmuebles, espacios comunes y otros servicios que se puedan contemplar.
La eficiencia de la administracion determina en gran medida el éxito de los
programas de vivienda en arriendo.

En esta fase es conveniente realizar un proceso continuo de evaluacion y
reformulacion del programa de arriendo social con el fin de evaluar que este
beneficie de forma adecuada a los arrendatarios y estos hagan uso adecuado de
los inmuebles, ademas de auditar la gestion de administracion. Para ello se debi6
definir en el proceso de formulacion los agentes encargados de llevar dicho
seguimiento con el fin de tener una mejora constante y una comprension de los
beneficios sociales y econdmicos que genera el programa.

En la fase de operacion, ademas se debe construir planes de contingencia en caso
de crisis, como por ejemplo los implementados por los paises en la crisis del COVID
— 19 como estimulos econdmicos territoriales, subsidios temporales del canon a
arrendatarios afectados, disminucién de la tasa de interés para préstamos sociales
de arrendadores afectados, prohibiciones de finalizacibn de contratos de
arrendamiento, incentivos a la construccion de vivienda, entre otros. (OCDE, 2021)

D. Fase de reasignacién y articulacién

Esta es la fase final de la operacion de los programas de vivienda social en renta,
en ella programa suele tener una serie de parametros para definir la situaciéon del
beneficiario y de la vivienda que ocupo, entre ellos es importante destacar el
caracter temporal del beneficio o la opcion de renovaciéon dependiendo los cambios
en el perfil socioeconémico del arrendatario y en cuanto a la vivienda existen en
algunos programas el derecho a compra por parte del arrendatario o la reasignacion
del inmueble a otro hogar seleccionado para ser beneficiario del programa.

Temporalidad vy renovacion

Usualmente el tiempo de asignacion del inmueble es de un afo, pero este puede
cambiar dependiente de las condiciones de cada pais donde en algunos casos no
existe un periodo definido y en otros puede extenderse a dos afios y en pocos casos
hasta cinco afios. En cuanto a la renovacién del periodo de estadia en el inmueble,
en muchos casos depende de las condiciones del arrendatario al momento de
finalizar el periodo como si el nivel de ingresos no ha variado o las condiciones de
los miembros del hogar siguen ubicandolos como vulnerables.
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Reasignacion del inmueble

Cuando el arrendatario finaliza su periodo y se determina que no debe seguir siendo
beneficiario de los programas de arriendo, la primera opcion es reasignar el
inmueble a otro arrendatario que se encuentra en la lista de elegidos y cumpla los
criterios de priorizacion, de manera que el programa beneficie a un nuevo
arrendatario con situaciones socioeconomicas mas complejas que el saliente
arrendatario.

Derecho de compra

Una segunda opcion en el momento en que un arrendatario finaliza su periodo en
el programa es ofrecer el inmueble en venta, en ocasiones con precio menor al del
mercado, es decir con un descuento que le permite ser mas asequible para el nuevo
propietario. EI derecho a compra solo esta en algunos paises y bajo ciertas
condiciones y caracteristicas del inmueble. La compra de inmuebles permite
aumentar los recursos financieros y la liquidez del programa lo cual permite adquirir
nuevos inmuebles y renovar el inventario de viviendas en arriendo social.

Articulaciéon con la Politica de Vivienda

Los arrendatarios beneficiarios que completan el periodo del programa pueden ser
beneficiarios de otras politicas de vivienda en algunos paises, como la adquisicion
de una vivienda nueva o usada (o utilizar el derecho a compra). Esto permite que
los programas que el arriendo social sirvan como elemento de transicion para
acceder a otros programas de adquisicién de vivienda, lo cual tiene importantes
beneficios econdmicos para los arrendadores y arrendatarios y el sector inmobiliario
en general, ademas de permitir que otros arrendatarios accedan a los programas
de vivienda social en renta.

2. Comportamiento la vivienda social en arriendo en los paises de la
OCDE en la ultima década

Existen paises con programas de vivienda social en arriendo que tienen una
participacion importante en el mercado de arriendo en general y en la oferta de
vivienda. En la llustracion 15 se presenta la proporcion de la vivienda social en
renta respecto al inventario total de vivienda y su cambio en la Gltima década en los
paises de la OCDE. Respecto a la proporcion de vivienda social en arriendo en
comparacion al inventario de vivienda total se evidencia que los paises con mayor
proporcion son Paises Bajos (34,1%), Austria (23,6%), Dinamarca (21,4%) y Reino
Unido (16,7%), lo cual contrasta con paises como Colombia, Republica Checa,
Lituania y Estonia quienes tienen una proporcion del inventario total de vivienda
menor a 1,5%. Es importante resaltar que la definicion de vivienda social en arriendo
puede variar dependiendo cada pais y su politica de vivienda.
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llustracion 15. Porcentaje del inventario de vivienda social en arriendo como

% del Inventario Total de

proporcion del inventario total de vivienda entre 2010 y 2020
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Para los Paises Bajos, el stock de viviendas sociales se estima en funcion de los niveles de alquiler cobrados por
los propietarios segun lo proporcionado por el Ministerio del Interior y Relaciones del Reino. Estas cifras incluyen
unidades en alquileres privados ofrecidos por debajo del precio de mercado y unidades proporcionadas por
asociaciones de vivienda, excluyendo aquellas proporcionadas a precio de mercado.

Para Austria, los datos solo se refieren a las viviendas de residencia principal.

Para Islandia, los datos también pueden incluir el alquiler de viviendas estudiantiles por parte de miembros de la
familia de forma gratuita o a un precio reducido.

Para Australia, Estonia, Irlanda y Malta: los datos de "Alrededor de 2010" se basan en respuestas de rondas
anteriores de QUASH. Para Australia, Estonia, Islandia, Letonia y Espafia: los datos de "Alrededor de 2020" se
basan en respuestas de rondas anteriores de QUASH.

Para Noruega, los datos solo contienen viviendas proporcionadas por municipios (aproximadamente el 75% de
todas las viviendas sociales).

Para Nueva Zelanda, los datos se refieren al nimero de lugares de vivienda social (viviendas publicas) que son
financiados por el gobierno central y no incluyen viviendas sociales proporcionadas por autoridades locales.

Para Estados Unidos, el stock de viviendas sociales incluye viviendas publicas, unidades subsidiadas desarrolladas
a través de programas especificos dirigidos a personas mayores (seccion 202) y personas discapacitadas (seccion
811), asi como unidades con restricciones de ingresos creadas a través del programa de Crédito Fiscal para
Viviendas de Bajos Ingresos (LIHTC); el niumero de unidades de vivienda publica, asi como las viviendas de las
secciones 202 y 811 financiadas a través del programa LIHTC, se han ajustado para evitar el doble conteo,
siguiendo la correspondencia de la OCDE con el Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de Estados Unidos.
Los datos para 2019 son preliminares.

Para Canadé, los datos excluyen las unidades administradas por la Société d'habitation du Québec (SHQ) para la
provincia de Quebec.

Para Espafia, las cifras también pueden incluir otros tipos de viviendas de alquiler reducido, como las
proporcionadas por los empleadores.

(10) Para Lituania, el porcentaje mas reciente de viviendas sociales se calcula en funcion del total de viviendas de afios

anteriores.

(11) Para la Republica Checa, los datos solo contienen viviendas proporcionadas por el gobierno central.
(12) Para Colombia, los datos solo se refieren a la vivienda social en alquiler producida desde 2019 en el programa

Semillero de Propietarios.

Adicionalmente, al revisar las variaciones en la Gltima década los paises que mayor
aumento de la proporcion de vivienda social en arriendo sobre el stock de vivienda
fueron Corea del Sur (+2,6 p,p), Islandia (+2,5 p,p), Francia (+0,5 p,p) y Canada
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(+0,3 p,p). Mientras que los que tuvieron una mayor reduccion de la proporcion de
vivienda social en arriendo fueron Paises Bajos (-3,9 p,p), Finlandia (-3,2 p,p),
Polonia (-2,5 p,p) y Reino Unido (-1,5 p,p). Se destaca que 8 paises formaron su
inventario de vivienda social en renta en la Ultima década o generaron estadisticas
para visibilizarlo, los cuales fueron Bélgica, Japon, Italia, Letonia, Espafia, Lituania
y Colombia lo que demuestra la importancia de esta tenencia en la politica publica
de estos paises.
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3. Experiencias de los paises de la OCDE que aumentaron la proporcion
de la vivienda social en arriendo en el inventario total de vivienda en la
Gltima década

A partir de los datos presentados por la OCDE se analizan los casos de los
programas de vivienda social en arriendo para los paises que aumentaron en la
altima década la proporcion de este tipo de vivienda sobre el inventario total de
vivienda para identificar los factores de éxito. A continuacion, se presentan las
experiencias de Corea del Sur, Francia y Canada.

A. Corea del Sur

La vivienda publica de alquiler en Corea se define como vivienda de alquiler a
precios por debajo de las tarifas del mercado, en el que los residentes tienen
garantizado un cierto periodo de ocupacion y reciben asistencia financiera del
gobierno. Corea tiene una gran variedad de programas de vivienda publica en
arriendo con diferentes periodos y tasas de alquiler, con el objetivo de brindar
soluciones habitacionales para hogares en diferentes rangos de ingresos. La razon
de esta diversidad de programas en una sola modalidad es que en la politica de
vivienda no existen programas de subsidios bien sea para compra o alquiler de
vivienda y toda la apuesta esta en las viviendas publicas en arriendo a menores
precios que ofrece el sector privado y préstamos para compra de vivienda.

El sistema actual de viviendas publicas de alquiler para hogares de bajos ingresos
se establece en funcién del grupo de ingresos y esta disponible para hogares hasta
en el cuarto decil de ingresos. Los hogares en los primeros y segundos deciles de
ingresos se clasifican como un grupo con condiciones de vivienda precarias y baja
capacidad para afrontar los gastos de vivienda. Para estos hogares hay 3
programas diferentes de vivienda publica, en la cual los hogares pagan un arriendo
gue equivale entre el 30% al 50% de las tarifas del mercado y se les garantiza la
ocupacion por periodos mayores a 10 afios. Los hogares en los tercer y cuarto
deciles de ingresos se clasifican como un grupo con baja capacidad para afrontar el
costo de una vivienda, para estos hogares hay un programa en el cual el alquiler
equivale entre el 50% al 80% de las tarifas del mercado con periodos de ocupaciéon
hasta los 10 afios. Adicionalmente, los programas tienen criterios de priorizacion
para grupos poblacionales como jovenes, personas mayores y personas en
condicion de discapacidad.

Otro elemento importante, es que todos los programas se basan en construcciones
nuevas que son financiadas en parte por el gobierno central y en parte con
préstamos que pagaran los hogares que viviran en arriendo. Dependiendo del nivel
de ingresos de los hogares, el gobierno central financia desde el 20% del proyecto
hasta el 85%, mientras que el restante es pagado por medio de un préstamo del
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Fondo Nacional de Vivienda en un periodo de 20 afios y un periodo de gracia de 10
afnos.

Otro elemento clave para el éxito de la vivienda publica en Corea es la gestion y la
administracion de la vivienda publica. Por ejemplo, desde 1999 en Seul se creo el
acto administrativo que define las normas de operacién y gestion de las viviendas
de alquiler publico de la Ciudad Metropolitana de Seul. En este acto se definen los
criterios de seleccidbn de ocupantes, las caracteristicas de los contratos de
arrendamiento y las responsabilidades de la entidad gestora, que en este caso es
la Corporacion de Vivienda y Comunidades de Seul (Seoul Housing and
Communities Corporation). Por ejemplo, las siguientes son las responsabilidades
para la Corporacion:

e Celebrar los contratos de arriendo utilizando el contrato estandar de alquiler
de vivienda. Para el caso de Sell los contratos se realizan por un periodo de
dos afios y la corporacién es la encargada de renovar o cancelar los
contratos.

e Determinar los depdsitos de alquiler de viviendas y el alquiler de acuerdo con
los depdsitos de alquiler de viviendas y el alquiler estdndar para viviendas de
alquiler publicamente notificados por el Ministerio de Tierra, Infraestructura y
Transporte.

e Formular un plan para realizar encuestas de investigacion sobre los
ocupantes y realizar inspecciones periddicas del estado real de las viviendas
al menos dos veces al afo.

e Tomar medidas, como la cancelacion de un contrato de alquiler de vivienda,
de acuerdo con la Ley Especial de Viviendas Publicas, como el subarriendo,
la pérdida de elegibilidad para vivir en viviendas de alquiler, el incumplimiento
del contrato, etc.

Aunque el caso de Corea puede parecer distante a Bogota debido a su enfoque
sélido en los programas de vivienda en renta publica, proporciona importantes
ensefianzas, como las siguientes: i) disefiar un esquema de focalizacion que
realmente priorice a los hogares del decil mas bajo de ingresos, ii) establecer un
sistema de gestion de viviendas publicas de alquiler después del inicio de la
ocupacion, iii) implementar un sistema de precios que beneficie a los hogares, pero
gue también sea flexible y capaz de responder a las condiciones cambiantes del
mercado, y iv) laimportancia de la participacién del sector privado y de los gobiernos
locales.

B. Francia

El Revenu d'Auutonomie Négatif (RAN) o Revenu de Solidarité Active (RSA) es un
programa de asistencia social que proporciona un ingreso minimo a las personas y
familias con bajos ingresos en Francia. Aunque no es especificamente un programa
de vivienda social en alquiler, el RAN/RSA esta disefiado para ayudar a las
personas a satisfacer sus necesidades basicas, incluido el alojamiento. EI monto
del RAN/RSA se calcula en funcién de los ingresos y la situacion familiar de los
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beneficiarios, y se ajusta periddicamente de acuerdo con los cambios en las
circunstancias economicas. EI RAN/RSA se considera una parte importante del
sistema de apoyo social que puede ayudar a las personas a mantener una vivienda
estable.

El gasto anual en vivienda social en arriendo representa el 0,20% del PIB; la
participacion del inventario de vivienda social en renta sobre el inventario total de
vivienda es del 14% y en la dltima década se ha experimentado una tendencia al
aumento de esta proporcion en 5 puntos porcentuales. En promedio la proporcion
de vivienda social en renta es del 55% frente al inventario total de vivienda en
arriendo.

La fijacidon del canon se define por los ingresos del arrendatario principalmente y en
menor medida por los costos de la vivienda. El aumento del canon dependeré del
aumento del indice de precios de arrendamiento. El canon de arrendamiento
aumenta si los ingresos del hogar superan lo establecido en la politica social
dependiendo de ciertas variables. No existe un derecho a compra del inmueble. El
anico criterio de elegibilidad es el nUumero de miembros del hogar, y en los criterios
de priorizacion se tiene en cuenta el tiempo de espera en lista, la discapacidad de
alguno de los miembros del hogar y otras situaciones habitacionales y familiares
(OCDE, 2021)

Francia cuenta con una considerable cantidad de viviendas de propiedad publica
destinadas a personas y familias con bajos ingresos. Estas viviendas son
administradas por organismos publicos, como los Ayuntamientos y las Oficinas
Publicas de Vivienda. Ademas de las viviendas de propiedad publica, Francia
también tiene viviendas sociales administradas por asociaciones sin fines de lucro
que trabajan en colaboracién con el gobierno. Estas organizaciones ofrecen
viviendas asequibles para personas y familias con bajos ingresos.

El gobierno francés proporciona ayudas financieras, como el "Aide personnalisée
au logement” (APL) y el "Allocation de Logement Social" (ALS), para ayudar a las
personas con bajos ingresos a cubrir parte del costo del alquiler en el mercado
privado. Ademas, el gobierno francés también invierte en la construccion y
renovacion de viviendas sociales para aumentar la oferta de viviendas asequibles y
mejorar la calidad de las viviendas existentes (Acolin, 2021).

Los programas de vivienda en alquiler en Francia, incluido el Revenu d'Auutonomie
Neégatif (RAN), han sido exitosos debido a una serie de elementos clave que han
contribuido a su efectividad y a la mejora del acceso a la vivienda para personas y
familias con bajos ingresos. Algunos de los elementos que han llevado al éxito de
estos programas son los siguientes:

i. Compromiso gubernamental: El éxito de los programas de vivienda en alquiler en
Francia ha sido respaldado por un fuerte compromiso gubernamental a nivel
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nacional y local. El gobierno ha reconocido la importancia de la vivienda asequible
y ha invertido recursos significativos para abordar la escasez de viviendas
asequibles.

ii. Amplia oferta de vivienda social: Francia cuenta con una amplia oferta de
viviendas sociales en alquiler gestionadas por entidades publicas y asociaciones sin
fines de lucro. Estas viviendas asequibles estan destinadas a personas y familias
con bajos ingresos, lo que ha aumentado el acceso a viviendas asequibles en todo
el pais.

iii._Ayudas financieras y subsidios: El gobierno francés ha implementado programas
de ayudas financieras y subsidios, como el Aide personnalisée au logement (APL)
y el Allocation de Logement Social (ALS), para ayudar a las personas de bajos
ingresos a cubrir parte del costo del alquiler. Estos programas complementan la
oferta de vivienda social y facilitan el acceso a viviendas en el mercado privado.

iv. Integracion social y comunitaria: Los programas de vivienda en alquiler en
Francia han puesto énfasis en la integracion social y comunitaria. La ubicacién
estratégica de las viviendas sociales y el fomento de la diversidad en las
comunidades contribuyen a una mayor cohesion social y a la mejora de la calidad
de vida de los inquilinos.

v. Reduccion de la pobreza: EI RAN/RSA ha sido efectivo en reducir la pobreza y
proporcionar un ingreso minimo a personas y familias con bajos ingresos. Esto ha
tenido un impacto significativo en la mejora de la seguridad econémica y la
estabilidad de los beneficiarios.

vi._Integracion laboral: EI RAN/RSA también esta disefiado para fomentar la
integracion laboral y apoyar a las personas en su busqueda de empleo y
capacitacion. Esto contribuye a la mejora de las perspectivas de empleo y a la
estabilidad financiera a largo plazo.

Es importante destacar que el éxito de estos programas se debe a la combinacion
de estos elementos y a la continua evaluacion y adaptacién de las politicas
gubernamentales para abordar las necesidades cambiantes de la poblacion. Los
programas de vivienda en alquiler y el RAN/RSA representan esfuerzos
significativos para mejorar el acceso a viviendas asequibles y promover la inclusion
social en Francia.

C. Canada

En los programas de vivienda social en alquiler en Canada, se destaca el "Société
d'habitation du Québec” (SHQ) en la provincia de Quebec, esta disefiado para
proporcionar viviendas asequibles y de calidad a personas y familias con bajos
ingresos. EI SHQ es una entidad gubernamental encargada de administrar y
coordinar las politicas de vivienda social en la provincia de Quebec, Canada. Para
acceder a las viviendas sociales administradas por el SHQ, los solicitantes deben
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cumplir con ciertos criterios de elegibilidad relacionados con sus ingresos, situacion
familiar y residencia en la provincia. Los programas de vivienda social estan
dirigidos principalmente a personas y familias de bajos ingresos que enfrentan
dificultades para acceder a viviendas en el mercado inmobiliario convencional.
(Société d’habitation du Québec, 2011)

Los interesados en obtener una vivienda social deben inscribirse en el programa a
través del SHQ y presentar una solicitud. El proceso de inscripciébn puede variar
segun la ciudad o el area especifica donde se encuentre la vivienda social deseada.
Una vez que los solicitantes son aceptados en el programa y han presentado una
solicitud, el SHQ asigna viviendas de acuerdo con la disponibilidad y las
necesidades de los solicitantes. La asignacion de viviendas se realiza en funcién de
la urgencia de la necesidad de vivienda y los criterios de elegibilidad.

Las viviendas sociales administradas por el SHQ ofrecen alquileres, que estan
disefiados para ser asequibles para los inquilinos de bajos ingresos. Los costos de
alquiler se basan en los ingresos de cada inquilino y estan sujetos a un porcentaje
de los ingresos. El SHQ es responsable de mantener las viviendas en buen estado
y garantizar que cumplan con los estdndares de calidad y seguridad. También
puede proporcionar servicios y apoyo a los inquilinos, como asistencia social y
acceso a recursos comunitarios.

Ademas de administrar sus propias viviendas sociales, el SHQ puede trabajar en
colaboracion con organizaciones sin fines de lucro y propietarios privados para
ofrecer viviendas asequibles a través de programas de subvenciones y alquileres
subvencionados.

Es importante mencionar que el programa de vivienda social en alquiler puede variar
segun la provincia o territorio de Canadda, ya que cada region puede tener sus
propios programas y politicas especificas. En el caso del SHQ en Quebec, el
objetivo es proporcionar soluciones de vivienda asequible y adecuada para mejorar
la calidad de vida de las personas y familias con bajos ingresos en la provincia.

El éxito de los programas de vivienda en alquiler en Canada, incluyendo el Société
d'habitation du Québec (SHQ), se ha sustentado en varios elementos clave que han
contribuido a su efectividad e impacto positivo en la sociedad.

i. Compromiso gubernamental: Los programas de vivienda en alquiler en Canada
han contado con un solido compromiso por parte del gobierno a nivel federal,
provincial y municipal. La voluntad politica y el apoyo financiero han sido
fundamentales para la creacion y mantenimiento de estos programas.

ii. Financiamiento adecuado: La asignacion de recursos suficientes y sostenibles
para la construccion, mantenimiento y mejora de viviendas sociales ha sido un factor
clave en el éxito de los programas. El financiamiento adecuado garantiza que haya
suficientes unidades de vivienda disponibles y que se puedan mantener en buenas
condiciones.
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iii. Enfoque en la asequibilidad: Los programas de vivienda en alquiler se han
centrado en proporcionar viviendas asequibles para personas y familias con bajos
ingresos. Los alquileres se ajustan de acuerdo con los ingresos de los inquilinos, lo
que permite que las viviendas sean accesibles para aquellos que enfrentan
dificultades econémicas.

iv. Integracion social: Los programas de vivienda en alquiler han buscado promover
la integracion social y comunitaria. La ubicacion estratégica de las viviendas
sociales, asi como el acceso a servicios y espacios comunitarios, han fomentado la
cohesion social y el bienestar de los inquilinos.

v. Mantenimiento y calidad de viviendas: El mantenimiento adecuado y la calidad de
las viviendas sociales han sido prioritarios. El asegurarse de que las viviendas estén
en buenas condiciones garantiza la satisfaccion y comodidad de los inquilinos, asi
como la durabilidad de las propiedades a largo plazo.

vi. Colaboracién con organizaciones y propietarios: La cooperacién con
organizaciones sin fines de lucro y propietarios privados ha ampliado la oferta de
viviendas asequibles y ha enriquecido la diversidad de opciones disponibles para
los inquilinos.

vii. Programas de apoyo: Ademas del acceso a viviendas asequibles, muchos
programas de vivienda en alquiler también ofrecen servicios y apoyos adicionales
para ayudar a los inquilinos con necesidades especiales, como servicios de
asistencia social, actividades recreativas y programas de desarrollo comunitario.

viii. Evaluacién y mejora continua: La evaluacion periédica de los programas y la
disposicion para realizar ajustes y mejoras en funcion de las necesidades
cambiantes han sido fundamentales para mantener la eficacia y la relevancia de los
programas de vivienda en alquiler en Canada.

En resumen, el éxito de los programas de vivienda en alquiler en Canada,
incluyendo el SHQ en Quebec, se ha basado en el compromiso gubernamental, la
asequibilidad, la calidad de las viviendas, la integracion social y la colaboracion con
diversas organizaciones.

D. Uruguay

Uruguay ha implementado varios programas de arriendo social para proporcionar
viviendas asequibles y de calidad a personas y familias con bajos ingresos (Agencia
Nacional de Vivienda, 2014). Algunos de los programas de arriendo social mas
destacados en Uruguay son:

i. El Programa de Ayuda a Inquilinos (PAI) es una iniciativa gubernamental
destinada a brindar asistencia economica a personas y familias de bajos ingresos
gue alquilan viviendas en el mercado privado. El objetivo principal del programa es
ayudar a estas personas a acceder a una vivienda adecuada y mejorar sus
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condiciones de vida. Para ser beneficiario del PAI los solicitantes deben cumplir con
ciertos requisitos de ingresos establecidos por el gobierno. La intencién es dirigir la
asistencia a aquellos que realmente lo necesitan.

Los interesados en obtener el subsidio de alquiler deben inscribirse en el programa
y presentar una solicitud ante el MVOTMA. En el proceso de solicitud, deben
proporcionar informacion sobre sus ingresos, gastos y situacion de alquiler actual.
El MVOTMA evalla las solicitudes y verifica la elegibilidad de los solicitantes.
Aquellos que cumplen con los criterios establecidos son aprobados para recibir el
subsidio de alquiler.

El subsidio de alquiler puede variar segun la situacion especifica de cada solicitante
y las condiciones del mercado de alquiler en su area. Generalmente, el programa
cubre una parte del costo del alquiler, lo que ayuda a reducir la carga financiera para
los inquilinos. El subsidio puede tener una duracion determinada, y los beneficiarios
deben renovar su inscripcion y solicitud periédicamente para mantener el apoyo del
programa. Los beneficiarios del PAI deben cumplir con ciertas obligaciones, como
mantener actualizada su informacidén personal y financiera, y notificar cualquier
cambio en su situacion econémica o de alquiler.

i. El Fondo de Garantia de Alquiler (FGA) de Uruguay es un programa
implementado por el Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio
Ambiente (MVOTMA) que tiene como objetivo facilitar el acceso a la vivienda en
alquiler y brindar seguridad a los propietarios mediante la garantia de los
arrendamientos. EI FGA funciona como un aval para los propietarios que alquilan
sus propiedades a través del programa. Cuando un propietario acepta arrendar su
vivienda a un inquilino que participa en el programa FGA, el fondo otorga una
garantia a favor del propietario, que actlia como respaldo en caso de incumplimiento
del contrato de alquiler.

Para acceder al programa FGA, los inquilinos deben cumplir con ciertos requisitos
de elegibilidad establecidos por el MVOTMA. Estos requisitos suelen estar
relacionados con los ingresos del inquilino y su situacion socioecondémica. El monto
de la garantia de alquiler varia segun el tipo de vivienda y el valor del alquiler, pero
generalmente equivale a varios meses de alquiler. El fondo se compromete a pagar
al propietario el monto de la garantia en caso de que el inquilino incumpla con el
pago del alquiler o cause dafios a la propiedad.

El inquilino sigue siendo responsable de pagar el alquiler al propietario de manera
regular. El FGA no cubre el alquiler mensual, sino que actia como un respaldo en
caso de impago o incumplimiento del contrato por parte del inquilino. En caso de
que el propietario deba hacer un reclamo al FGA debido a un incumplimiento del
contrato de alquiler por parte del inquilino, debe presentar la documentacién y
evidencia necesaria para demostrar el impago o los dafios causados. Una vez que
el FGA verifica la validez del reclamo, realiza el pago correspondiente al propietario.
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El Fondo de Garantia de Alquiler ha sido una herramienta util para promover el
acceso a la vivienda en alquiler y brindar seguridad a los propietarios en Uruguay.
Al garantizar el pago de los alquileres, el programa fomenta la oferta de viviendas
en el mercado de alquiler y protege los derechos tanto de los inquilinos como de los
propietarios.

4. Experiencias de los paises de la OCDE que disminuyeron la
proporcion de la vivienda social en arriendo en el inventario total de
vivienda en la ultima década.

A partir de los datos presentados por la OCDE se analizan los casos de los
programas de vivienda social en arriendo para los paises que disminuyeron en la
tltima década la proporcién de este tipo de vivienda sobre el inventario total de
vivienda para identificar los factores que afectaron la eficiencia de los programas. A
continuacion, se presentan las experiencias de Finlandia, Austria y Estados Unidos.

A. Finlandia

En Finlandia, el sistema de vivienda social se basa en una combinacion de viviendas
de propiedad publica y viviendas subvencionadas en el mercado privado. Los
programas de vivienda social en alquiler en Finlandia tienen como objetivo
proporcionar viviendas asequibles y de calidad a personas y familias con bajos
ingresos, asi como a aquellos que enfrentan dificultades para encontrar alojamiento
en el mercado inmobiliario convencional.

Las viviendas de propiedad publica son gestionadas por entidades
gubernamentales o municipales, como las Municipalidades y los Institutos de
Vivienda. Estas organizaciones son responsables de la construccion,
mantenimiento y gestion de las viviendas sociales. Para acceder a una vivienda de
propiedad publica, los solicitantes deben inscribirse en una lista de espera
gestionada por el Instituto de Vivienda o la Municipalidad correspondiente. La
asignacion de viviendas se realiza segun las necesidades y criterios especificos de
cada municipio. (Hyo6tylainen, 2020)

El alquiler de las viviendas de propiedad publica se establece en funcion de los
ingresos de los inquilinos, lo que garantiza que sea asequible para personas y
familias con bajos recursos econémicos. Ademas de ofrecer viviendas asequibles,
algunas unidades de propiedad publica también pueden proporcionar servicios y
apoyo a los inquilinos, como actividades recreativas, asistencia social y programas
de apoyo comunitario.

El gobierno finlandés ofrece subsidios al alquiler para que las personas con bajos
ingresos puedan acceder a viviendas en el mercado privado. Los solicitantes
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pueden recibir una ayuda econémica que cubra parte del costo del alquiler, lo que
facilita el acceso a una vivienda adecuada. Los subsidios al alquiler se asignan
segun los ingresos del solicitante y otros factores econdmicos. Los requisitos
pueden variar segun el municipio y las politicas de vivienda locales.

Los propietarios de viviendas en el mercado privado pueden participar en el
programa alquilando sus propiedades a inquilinos elegibles para recibir subsidios al
alquiler. El gobierno finlandés establece condiciones y requisitos para la
participacion de los propietarios en este programa.

Finlandia ha enfrentado algunos desafios y problemas relacionados con los
programas de vivienda en alquiler. Algunos de los problemas identificados son los
siguientes:

i. Escasez de viviendas asequibles: A pesar de los esfuerzos del gobierno finlandés
para proporcionar viviendas sociales y subvencionadas, sigue existiendo una
escasez de viviendas asequibles en ciertas areas urbanas, especialmente en las
ciudades mas grandes como Helsinki. La alta demanda y la falta de oferta pueden
dificultar el acceso a viviendas asequibles para personas con bajos ingresos.

ii. Largas listas de espera: Los programas de vivienda en alquiler, especialmente los
gue involucran viviendas de propiedad publica, suelen tener listas de espera largas.
El proceso para acceder a una vivienda social puede llevar tiempo, lo que puede
ser problemético para quienes necesitan una solucion habitacional de manera
urgente.

iii. Problemas de calidad y mantenimiento: Algunas viviendas sociales pueden
enfrentar problemas de mantenimiento y calidad, especialmente en los edificios mas
antiguos. La falta de recursos para la rehabilitacion y renovacién de estas viviendas
puede afectar la comodidad y seguridad de los inquilinos.

iv. Desafios en la integracion social: En algunos casos, los proyectos de vivienda
social pueden enfrentar desafios en cuanto a la integracion social. La concentracién
de viviendas asequibles en ciertas areas puede afectar la diversidad y cohesion de
las comunidades, creando areas con altos niveles de pobreza y exclusion.

v. Cambios en la politica de vivienda: Los programas de vivienda en alquiler pueden
estar sujetos a cambios en la politica de vivienda del gobierno finlandés.
Alteraciones en las prioridades de financiamiento y en las regulaciones pueden
afectar la disponibilidad y la naturaleza de los programas de vivienda a lo largo del
tiempo.

B. Austria

La experiencia de Austria se centra en los avances de politica publica que han
sucedido en su ciudad capital. Viena es conocida por su enfoque progresista en
cuanto a vivienda publica. El sistema de vivienda publica en Viena ha sido
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desarrollado y perfeccionado a lo largo de muchas décadas, y es considerado como
uno de los mas exitosos del mundo.

El gobierno de la ciudad de Viena es propietario y administra a través de las
empresas municipales de vivienda 220.000 unidades de vivienda, lo que representa
aproximadamente el 25% del inventario de viviendas de la ciudad. Estas empresas
se encargan de la construccion, mantenimiento y gestion de las viviendas,
garantizando estandares de calidad y precios asequibles. Estas unidades llamadas
viviendas sociales, estan destinadas principalmente a residentes de bajos ingresos.
Los alquileres estan regulados por el gobierno de la ciudad para que ninguno de los
residentes pague mas del 20% al 25% de sus ingresos familiares en vivienda. Los
contratos de arrendamiento son de duracion indefinida y no se debe pagar comision,
tarifa contractual o depasito.

Los criterios de asignacion para este tipo de apartamentos son: edad minima de 18
afos, registro minimo de dos afios en la direccién actual en Viena como residencia
principal, ciudadania austriaca o equivalente, e ingresos por debajo de un umbral
definido. Estos umbrales de ingresos se establecen intencionalmente mas altos
para incluir también a familias de clase media, parejas y personas solteras, y asi
mejorar la mezcla social (el 80% de la poblacion esta por debajo del umbral).

La vivienda publica en Viena se basa en el principio de "mezcla social". Esto significa
que, en cada complejo de viviendas publicas, hay una combinacion de inquilinos de
diferentes condiciones socioecondmicas. Esto fomenta la cohesion social y evita la
segregacion en términos de ingresos. Otro aspecto importante del sistema de
vivienda publica en Viena es la planificacion urbana integral. La ciudad se ha
esforzado por crear vecindarios bien disefiados, con acceso a servicios y espacios
verdes. La planificacion urbana considera la integracion de la vivienda publica con
otros usos, como comercios, escuelas y transporte publico, para crear comunidades
vibrantes y sostenibles.

La experiencia de Viena en vivienda publica ofrece varias lecciones importantes
para implementar un programa similar en Bogot4, adaptado a las particularidades y
necesidades de la ciudad y sus habitantes. Entre las mas importantes esté la nocion
que tiene la ciudadania de la vivienda publica, pues no es un término estigmatizado
o tabu. Esto se ha logrado dado que la vivienda publica es atractiva
arquitectonicamente y estd bien mantenida. Ademas, esta ubicada cerca de
escuelas, transporte publico y servicios culturales. Es hogar de personas solteras,
familias y personas de la tercera edad, y lo mas importante, de diferentes rangos de
ingresos (niveles socioeconémicos).

Sin embargo, Austria ha enfrentado algunos desafios y problemas en relacion con
los programas de vivienda en alquiler. A continuacion, se enumeran algunos de los
problemas identificados:

i. Escasez de viviendas asequibles: Como en muchos otros paises, Austria ha
experimentado una escasez de viviendas asequibles en ciertas areas urbanas,
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especialmente en ciudades grandes y populares como Viena. La alta demanda y el
limitado suministro de viviendas asequibles pueden dificultar el acceso a
alojamiento para personas con bajos ingresos o que enfrentan dificultades para
encontrar viviendas en el mercado inmobiliario convencional.

ii. Altos costos de alquiler: Los costos de alquiler en Austria, particularmente en las
zonas urbanas, pueden ser elevados, lo que puede representar una carga financiera
para las personas y familias con ingresos limitados. Los programas de vivienda en
alquiler deben hacer frente a este desafio para garantizar que los alquileres sean
asequibles para aquellos que mas lo necesitan.

iii. Listas de espera: Los programas de vivienda social en alquiler, especialmente
aquellos gestionados por las autoridades publicas, pueden tener listas de espera
largas. El proceso de asignacion puede llevar tiempo, lo que puede ser un problema
para las personas que necesitan una vivienda de manera urgente.

iv. Necesidades especificas de la vivienda: Las personas y familias que buscan
viviendas en alquiler pueden tener necesidades especificas relacionadas con la
accesibilidad, el tamafio de la vivienda o la ubicacion. Garantizar que las viviendas
disponibles satisfagan estas necesidades puede ser un desafio para los programas
de vivienda.

v. Integracion social: En algunas é&reas, la concentracion de viviendas sociales
puede plantear desafios en términos de integracion social. Puede existir una
segregacion socioecondémica en ciertas comunidades, lo que puede afectar la
cohesién social y la calidad de vida de los residentes.

C. Estados Unidos

En los programas de arriendo social en Estados Unidos se destacan la Seccién 202
(enfocada en adultos mayores) y la Seccion 811 (enfocada en poblacion
discapacitada), ademas el Low-Income Housing Tax Credit (LIHTC) juega un papel
fundamental en la financiacion de proyectos de vivienda para alquilar (OCDE, 2021).
Estos programas estan diseflados para proporcionar viviendas asequibles a
personas de bajos ingresos, especialmente a adultos mayores y personas con
discapacidades. Cada uno de estos programas opera de manera diferente y tiene
Sus propias caracteristicas y requisitos.

Seccién 202:

La Seccion 202 del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de EE. UU.
(HUD) es un programa de vivienda para adultos mayores (personas de 62 afos o
mas) con bajos ingresos. El programa proporciona subsidios para el desarrollo y
mantenimiento de proyectos de vivienda disefiados especificamente para personas
mayores de bajos ingresos. Los desarrolladores de vivienda, organizaciones sin
fines de lucro y autoridades de vivienda pueden solicitar fondos a través de HUD
para construir o rehabilitar edificios de viviendas para personas mayores.



BOGOTA e

K
e Mo HRIGAR HABITAT | BOGOT/\ 148

Las viviendas construidas o rehabilitadas bajo la Seccion 202 ofrecen alquileres
asequibles, que estan diseflados para ser asequibles para los inquilinos de bajos
ingresos. El alquiler se basa en el ingreso de cada inquilino y estd sujeto a un
porcentaje de los ingresos.

Los proyectos financiados bajo la Seccion 202 también pueden incluir servicios de
apoyo, como asistencia para actividades de la vida diaria, atencion médica y
servicios sociales, para ayudar a los inquilinos a envejecer con dignidad y mantener
su independencia.

Seccién 811:

La Seccion 811 del HUD es un programa de vivienda para personas con
discapacidades de bajos ingresos. Su funcionamiento es similar al de la Seccion
202, pero esta dirigido a personas con discapacidades menores de 62 afios. El
programa proporciona subsidios para el desarrollo y mantenimiento de viviendas
accesibles para personas con discapacidades. Al igual que en la Seccion 202, los
desarrolladores y organizaciones sin fines de lucro pueden solicitar fondos a través
de HUD para construir o rehabilitar viviendas para personas con discapacidades.

Las viviendas construidas o rehabilitadas bajo la Seccion 811 ofrecen alquileres
asequibles basados en los ingresos de los inquilinos. Los costos de alquiler estan
disefiados para ser manejables para aquellos con ingresos limitados. Los proyectos
financiados bajo la Seccién 811 también pueden ofrecer servicios de apoyo para
ayudar a los inquilinos con discapacidades a vivir de forma independiente y
participar plenamente en la comunidad.

Low-Income Housing Tax Credit (LIHTC):

El programa de Low-Income Housing Tax Credit (Crédito Fiscal para Viviendas de
Bajos Ingresos) es un programa de créditos fiscales federales destinado a promover
la construccion y rehabilitacion de viviendas asequibles para personas de bajos
ingresos en asociacion con inversores privados (U.S. Department of Housing and
Urban Development, 2012). El programa LIHTC otorga créditos fiscales a los
inversores privados que financian proyectos de viviendas asequibles. Los créditos
fiscales son asignados a los proyectos mediante una competencia estatal y se
distribuyen en un periodo de 10 afios.

Los desarrolladores utilizan los créditos fiscales para financiar la construccion o
rehabilitacion de proyectos de viviendas asequibles para familias de bajos ingresos.
Los alquileres en estos proyectos estan limitados y deben ser asequibles para las
personas o familias que califican segun los limites de ingresos establecidos. Los
proyectos financiados mediante LIHTC deben mantener sus unidades como
viviendas asequibles durante un periodo minimo de 30 afios, lo que garantiza la
disponibilidad de viviendas asequibles a largo plazo.

Los programas de vivienda social en arriendo en Estados Unidos han enfrentado
una serie de dificultades que se describen a continuacion.
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I. Escasez de viviendas asequibles: A pesar de los esfuerzos para proporcionar
viviendas asequibles a través de estos programas, todavia existe una escasez
significativa de unidades de vivienda asequibles en Estados Unidos. La demanda
supera con creces la oferta disponible, lo que resulta en largas listas de espera y
dificultades para muchas personas de bajos ingresos para acceder a una vivienda
asequible.

ii. Limites de financiamiento: Los programas de la Seccién 202 y la Seccién 811,
gue estan destinados especificamente a adultos mayores y personas con
discapacidades de bajos ingresos, han enfrentado limitaciones de financiamiento en
el pasado. Esto ha restringido la capacidad de construir nuevas unidades y realizar
mejoras en las propiedades existentes, lo que a su vez afecta la disponibilidad de
viviendas adecuadas para estas poblaciones vulnerables.

iii. Mantenimiento y calidad de viviendas: En algunos casos, las propiedades de
vivienda social de la Seccidén 202 y la Seccién 811 pueden enfrentar problemas de
mantenimiento y calidad. La falta de recursos suficientes para el mantenimiento
adecuado puede llevar a un deterioro de las condiciones de las viviendas y afectar
negativamente la calidad de vida de los inquilinos.

iv. Desigualdades de acceso: Existen desafios en cuanto al acceso a las viviendas
sociales, ya que las listas de espera y los requisitos de elegibilidad pueden variar
segun la ubicacién y la demanda local. Esto puede resultar en desigualdades
geograficas y dificultades para acceder a viviendas asequibles en ciertas areas.

v. Concentracion de viviendas sociales: En algunos casos, la concentracién de
viviendas sociales en ciertas areas puede crear concentraciones de pobreza y
segregacion socioeconOmica. Esto puede afectar la calidad de vida de los
residentes y dificultar su acceso a oportunidades educativas y laborales.

vi. Requisitos burocraticos y administrativos: Los programas de vivienda en alquiler
a menudo estan sujetos a una serie de requisitos burocraticos y administrativos que
pueden complicar el proceso de solicitud y asignacién de viviendas. Esto puede
resultar en demoras y dificultades para los solicitantes.

El gobierno de Estados Unidos ha reconocido estos desafios y ha buscado
implementar mejoras en los programas de vivienda en alquiler a lo largo del tiempo.
Se han realizado esfuerzos para aumentar el financiamiento, mejorar las
condiciones de las viviendas, reducir las listas de espera y promover la integracion
social en las comunidades de vivienda asequible. Sin embargo, los desafios
persistentes en el mercado de vivienda asequible siguen siendo un tema importante
en la agenda de politicas publicas.
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5. Experiencias destacadas de otros paises fuera de la OCDE en materia
de vivienda social en arriendo

Para conocer de otras experiencias de programas de vivienda social en arriendo
diferentes a paises de la OCDE se presenta el caso de China un pais emergente
con grandes desafios en materia de politica de vivienda dado el crecimiento
poblacional y el desarrollo urbano que ha presentado en las Ultimas décadas.

A. China

Actualmente, en China hay dos programas simultaneos y complementarios que
proveen vivienda publica en arriendo. Por un lado, el programa de “Vivienda Publica
en Arriendo” en China se lanzé en 2010 y se consolidé en la década comprendida
entre 2010 y 2020 con la construccion de mas de 47 millones de unidades de
viviendas asequibles subsidiadas por el gobierno en todo el pais, que beneficiaron
a 100 millones de habitantes en las ciudades. Este programa fue disefiado como
una forma de tenencia de vivienda con rentas controladas por el gobierno para
aliviar el estrés de alojamiento de hogares de bajos y medianos ingresos, nuevos
empleados y migrantes con empleos estables.

Inicialmente, la vivienda publica se construia basicamente con inversién directa y
explicita del gobierno, por ejemplo, a través del fondo especial anual. El gobierno
central y local compartian conjuntamente los gastos de construccién, pero el
gobierno local se encargaba de la gestién posterior. Sin embargo, debido a la
presion presupuestaria y la gran demanda, se invité al capital privado a participar
en la construccion de la vivienda. En estos casos la gestién puede estar a cargo de
una agencia de manejo externa.

El segundo programa, "Programa de Vivienda en Alquiler Asequible” fue lanzado en
julio de 2021, con el objetivo de fortalecer la vivienda en alquiler en las principales
ciudades donde la asequibilidad de la vivienda es un problema prominente para los
jovenes y los nuevos ciudadanos. Este nuevo enfoque de politica difiere del primer
programa en cuanto a la poblacion objetivo pues no hay limites de ingresos en
cuanto ofrece un apoyo transitorio a los hogares jévenes que hacen parte de la
poblacion econdmicamente activa. Otra gran diferencia es papel de los gobiernos
municipales en la implementacion del programa, pues ya no es el de proveedor
directo a través de financiamiento publico y provision de recursos de tierra, sino
como facilitador mediante el uso de incentivos politicos para aprovechar a socios
comerciales y de la sociedad civil, asi como la inversion.

Nuevamente, al igual que en Corea, el ejemplo de China puede parecer distante a
Bogota por la escala y el enfoque general de la politica; sin embargo, las lecciones
aprendidas de su programa de vivienda publica en renta son relevantes, en especial
las relacionadas al manejo de las viviendas y los inquilinos una vez son entregadas.
Entre las principales lecciones se destacan la necesidad de implementar sistemas
eficientes para: i) la recoleccion de los arriendos y la cuota de mantenimiento (que
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algunos hogares deben pagar), ii) la inspeccion a las viviendas, iii) las reparaciones
y mantenimiento general y, iv) la recoleccidon de informacion de los beneficiarios.

En resumen al revisar los casos de los paises donde aumento la proporcion de las
viviendas sociales en arriendo frente al inventario social en la ultima década se
evidencia que entre los factores que explican su éxito esta el disefio de un esquema
de focalizacion que priorice a los hogares vulnerables, establecer un sistema de
gestién que articule instituciones con agentes privados y administre el inventario y
le de mantenimiento periédico, la fijacion del canon de arriendo en base a los
ingresos de los arrendatarios y los costos de los arrendadores o de la administracion
de los inmuebles, el compromiso gubernamental de largo plazo y la financiacion
sostenible, la ampliacion de la oferta de vivienda social en arriendo en diferentes
zonas de la ciudad, la complementariedad con subsidios de arrendamiento y
vivienda, la integracion social de los involucrados con la comunidad, la introduccion
de elementos de desarrollo econdmico y formalizacion laboral o empresarial y una
evaluacion constante que permita hacer reajustes al programa.

En cuanto a los paises que disminuyeron la proporciéon de las viviendas sociales en
arriendo frente al inventario social en la Gltima década se evidencia que entre las
dificultades se deben a factores como una mala focalizacion en los criterios de
elegibilidad y priorizacion acorde a la magnitud del inventario, requisitos
burocraticos y administrativos dificiles de cumplir para arrendadores y arrendatarios,
escases de viviendas asequibles ocasionando largas listas de espera y altos costos
y precios del canon de arriendo, deficiencias en la calidad y mantenimiento de las
viviendas, baja integracion social, una politica de vivienda inestable y con poco
compromiso gubernamental, necesidades insatisfechas de los hogares
arrendatarios en cuanto a accesibilidad, tamafio y ubicacion de las viviendas,
limitaciones en la financiacion del programa y una gestion ineficiente, concentracion
de las viviendas en zonas periféricas y con escasos soportes urbanos y servicios
sociales.

VI. Recomendaciones de politica frente a un programa de
arriendo social para Bogota y Colombia

Como conclusién de este documento, las siguientes dos secciones presentan las
recomendaciones de politica con una propuesta de formulacién y disefio de tres
programas piloto de vivienda social en arriendo para Bogota, asi como la definicion
de instrumentos financieros. Estos programas piloto estan dirigidos a la ciudad
formal, mientras que los dos restantes estaran enfocados en la ciudad informal.

1. Ciudad formal: redso de edificaciones

El primer camino para explorar la configuracion de un stock de vivienda publica para
arriendo es el retiso de edificaciones con usos comercial e industrial para vivienda.
Este programa parte de una de las tres formas alternativas a la produccion del Plan
de Ordenamiento Territorial. De acuerdo con el DTS del POT, en la ciudad existen
predios que, por sus caracteristicas constructivas y uso de suelo actual diferente a
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vivienda, pueden ser modificadas sin cambiar sus caracteristicas estructurales a
viviendas siempre que se cumplan los requisitos operativos para realizar
subdivisiones o adecuaciones para el uso residencial. De esta forma, la Secretaria
Distrital de Habitat, a partir de la informacion aportada por la Empresa de Acueducto
y Alcantarillado de Bogota, estima que de los suscriptores con uso comercial y
cuenta cero reiterativos en el 2019, y condiciones constructivas actuales para incluir
viviendas de 36 m2 se pueden generar por esta via 126.798 viviendas®. A
continuacion, se enuncian algunos elementos para la formulacion de un programa
de arriendo, partiendo de un stock de vivienda publica generado por el retso de
edificaciones:

Definicion de actores y roles

Secretaria Distrital del Habitat: i) identificacién y adecuacién de las edificaciones, ii)
convocatoria de hogares arrendatarios, iii) definicion del canon de arrendamiento y
la variacién, iv) asignacion del subsidio mensual, v) contratacién y supervision del
agente inmobiliario, vi) evaluacion situacion econémica de los hogares

Agente inmobiliario: i) celebracion del contrato de arrendamiento, ii) entrega del
inmueble, iii) recaudo del canon mensual de arriendo, iv) mantenimiento de las
viviendas

Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano de Bogota (RENOBO): Dentro de las
funciones de RENOBO est4 vender, comprar, administrar, construir, alquilar o
arrendar inmuebles; promover y comercializar proyectos inmobiliarios, realizar
consultoria inmobiliaria, y demas actividades relacionadas con el Sector
Inmobiliario. En este sentido, RENOBO podria desempefar las funciones del agente
inmobiliario.

Diagnostico

791.745 hogares que viven en arriendo tienen un ingreso de hasta 2 SMMLYV,
representando el 56% del total de hogares en arriendo. En especifico del total de
hogares en arriendo el 44% tienen un ingreso inferior a 1,5 SMMLV.

Definicién del inventario:
Stock de vivienda generado por el retdso de edificaciones.

Criterios de elegibilidad
Ingresos familiares mensuales iguales o inferiores a dos (2) SMLMV.

Criterios de priorizacion

Condiciones de vulnerabilidad del programa Oferta preferente: postulantes mujeres
cabeza de familia, postulantes victimas del conflicto armado interno, hogares con
algun integrante en condicion de discapacidad, postulantes pertenecientes a alguna

16 El nimero de viviendas puede ser actualizado a través del Plan Maestro de Habitat y Servicios PUblicos de
Bogota, instrumento del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) que se encuentra en desarrollo por la
Secretaria Distrital del Habitat.
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minoria étnica, postulantes reincorporados del conflicto armado y postulantes
transgénero y/o trans sexuales.

Definicion del subsidio
0.6604 SMMLV, acompafiado de un ahorro de 0,22013 SMMLV (pardmetros Mi
Ahorro Mi Hogar).

El célculo del aporte de realiza usando la informacioén de la EM-2021 usando dos
perspectivas:

e EIl promedio del valor del canon por localidad, de hogares con ingresos
inferiores a 2 SMMLV y que no se encuentran en déficit habitacional

Tabla 6. Promedio del valor del canon por localidad

Promedio de Arriendo

Localidad efectivo

Usaquén $ 813.865
Chapinero $ 1.575.900
Santa Fe $ 556.958
San Cristébal $ 437.754
Usme $ 427.013
Tunjuelito $ 486.953
Bosa $ 476.231
Kennedy $ 610.257
Fontibén $ 656.692
Engativa $ 678.683
Suba $ 663.356
Barrios Unidos $ 801.400
Teusaquillo $ 1.030.072
Los Martires $ 597.344
Antonio Narifio $ 681.294
Puente Aranda $ 685.734
La Candelaria $ 646.540
Rafael Uribe Uribe $ 478.330
Ciudad Bolivar $ 409.001
Sumapaz $ 283.757
Total $ 649.857

Fuente: Encuesta Multipropésito 2021-Secretaria Distrital de Planeacion. Elaboré
SIS.SDHT

e Peso del arriendo en el ingreso de hogares con menos de 2 SMMLV, y
calcular el valor necesario para no superar el umbral recomendado por ONU-
Habitat teniendo en cuenta que los hogares tendrian que destinar el 10% del
aporte en subsidios (DTS Mi Ahorro Mi Hogar).
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Tabla 7. Subsidio de arriendo por nivel de ingreso del arrendatario
. . % arriendo/ - arriendo- % arriendo- Total del
ingreso Arriendo Ingreso inareso Subsidio subsidio subsidio/ Ahorro subsidio
Y ingreso con ahorro
Oalb
SMMLV $519.099 $ 725.375 72% $ 325.505 $217.075 30% $ 72.358 $ 289.433
Delb5a?2
SMMLV $619.872 | $1.586.363 39% $ 159.989 $ 476.077 30% $ 158.692 $ 634.769
$
Total $589.323 | $1.155.253 $242.747 $ 346.576 30% $ 115.525 462.101

Fuente: Encuesta Multipropésito 2021-Secretaria Distrital de Planeacién. Elaboré
SIS.SDHT

Se evidencia que desde las dos aproximaciones tienen un valor de aporte cercano
para los hogares hasta 2 SMMLV por lo que se considera pertinente usar el
promedio de las dos perspectivas (caso 1: $ 649.857, caso 2: $ 634.769) con un
valor para el aporte de $642.313, correspondientes en salarios minimos a 0,7069,
que representan a valor de 2023 un aporte de $820.000.

Definicion de la duracion del programa

12 meses. Posterior a este periodo se pueda incorporar a la ruta de vivienda a través
de otra solucion habitacional como otra forma de arriendo, adquisicion de vivienda
u opcion de compra del inmueble.

Fijacion del canon y variacion
Precio de mercado por zona (edificaciones en reusd) que se compone del subsidio
y contribucién del arrendatario.

Opcion de compra del inmueble:

Segun la disponibilidad y decisién del administrador del inventario el inmueble
puede ser adquirido por el arrendatario segun ciertas condiciones, siempre y cuando
sea una unica unidad habitacional mas no una edificacion y se haya finalizado el
término del contrato de arriendo de 12 meses.

2. Ciudad informal: programa de mejoramiento o adecuacion de
viviendas desocupadas acompafiado de un esquema de subsidio de
arrendamiento

La segunda opcion para un programa de arriendo social en la ciudad de Bogota es
un esquema conjunto de aprovechamiento de viviendas desocupadas y un subsidio
de arrendamiento. El aprovechamiento de viviendas desocupadas es otra de las
alternativas de produccién de vivienda del Plan de Ordenamiento Territorial. De
acuerdo con el DTS del POT en la ciudad se presenta el fenomeno de desocupacion
de viviendas que se puede generar o porque es de dificil colocacion en el mercado
de arriendo o venta de vivienda usada, o porque sus condiciones constructivas han
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obligado a abandonar la construccién por amenaza de ruina o localizacién en zonas
de riesgo. Segun informacioén de la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de
Bogot4, los predios residenciales que tuvieron registro de consumo de agua en cero
de manera reiterada en 2019 fueron alrededor de 6.147. A continuacion, se
enuncian algunos elementos para la formulacion de este programa:

Definicion de actores y roles

Secretaria Distrital del Habitat: i) definicion de un programa de mejoramiento para
viviendas desocupadas (identificacion de viviendas desocupadas, convocatoria de
hogares arrendadores, parametros de las vivienda, monto del subsidio, etc.), ii)
convocatoria de hogares arrendatarios, iii) definicion del canon de arrendamiento y
la variacion, iv) implementacion de contratos de arrendamiento justos y
transparentes, garantizando la seguridad juridica de inquilinos y propietarios, V)
asignacion del subsidio mensual y vi) evaluacion situacion econdmica de los
hogares para garantizar que se cumplan los criterios de elegibilidad y que el
programa continde beneficiando a quienes mas lo necesitan.

Diagndstico
Alrededor de 700 mil hogares que viven en arriendo con ingresos de hasta 2
SMMLV

Definicion del inventario:

A continuacion, se presenta cifras del Stock potencial de vivienda desocupada
sujeta al programa de mejoramiento o adecuacién por estrato socioeconémico

Tabla 8. Inventario potencial de vivienda desocupada en Bogota

Estrato Viviendas Desocupadas
socioecondémico

1 1.507
2 6.181
3 11.684
4 4.415
5 1.635
6 1.848
Total 27.270

Fuente: Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota EAAB -ESP. Elabor6 SIS.SDHT

Criterios de elegibilidad del arrendatario
Ingresos familiares mensuales iguales o inferiores a dos (2) SMLMV.
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Criterios de priorizacion del arrendatario

Condiciones de vulnerabilidad del programa Oferta preferente: postulantes mujeres
cabeza de familia, postulantes victimas del conflicto armado interno, hogares con
algun integrante en condicion de discapacidad, postulantes pertenecientes a alguna
minoria étnica, postulantes reincorporados del conflicto armado y postulantes
transgénero y/o trans sexuales.

Criterios de elegibilidad del arrendador

Ingresos familiares mensuales iguales o inferiores a dos (4) SMLMV
Propietario: copia de certificado de libertad y tradicion

Poseedor: promesa de compraventa, declaracidén juramentada de posesion

Definicion del subsidio
0.6604 SMMLYV, acompafiado de un ahorro de 0,22013 SMMLV (parametros Mi
Ahorro Mi Hogar).

Definicién de la duracion del programa

12 meses. Se hace la aclaracion de una vez terminado el programa se da la
posibilidad de que las dos partes continllen con un nuevo contrato sin verse la SDHT
involucrada.

Fijacioén del canon vy variacion
Precio de mercado

Opcidn de compra:
No se permite

3. Ciudad informal: articulacién del Plan Terrazas Distrital con un
subsidio de arrendamiento

La tercera opcion en el marco de la ciudad autoconstruida es la creaciéon de un
programa de subsidio de arriendo exclusivo para las nuevas unidades
habitacionales generadas a través del programa de Plan Terrazas. A continuacion,
se enuncian algunos elementos para la formulacion de este programa:

Definicion de actores y roles

Secretaria Distrital del Habitat: i) convocatoria de hogares arrendatarios, ii)
definicion del canon de arrendamiento y la variacion, iii) implementacion de
contratos de arrendamiento justos y transparentes, garantizando la seguridad
juridica de inquilinos y propietarios, iv) asignacion del subsidio mensual y v)
evaluacion situacion econdmica de los hogares para garantizar que se cumplan los
criterios de elegibilidad y que el programa continte beneficiando a quienes mas lo
necesitan.




BOGOTA e

K
ELmeoR| HRIGAR HABITAT | BOGOT/\ |57

Caja de Vivienda Popular: i) ejecucion del mejoramiento de Plan Terrazas, ii)
convocatoria de hogares arrendadores que tienen una unidad habitacional
disponible para arriendo.

Diagnostico
Alrededor de 700 mil hogares que viven en arriendo con ingresos de hasta 2
SMMLV

Definicién del inventario:
Oferta de Plan Terrazas.

Criterios de elegibilidad
Ingresos familiares mensuales iguales o inferiores a dos (2) SMLMV.

Criterios de priorizacion

Condiciones de vulnerabilidad del programa Oferta preferente: postulantes mujeres
cabeza de familia, postulantes victimas del conflicto armado interno, hogares con
algun integrante en condicion de discapacidad, postulantes pertenecientes a alguna
minoria étnica, postulantes reincorporados del conflicto armado y postulantes
transgénero y/o trans sexuales.

Definicion del subsidio
0.6604 SMMLV, acompafiado de un ahorro de 0,22013 SMMLV (parametros Mi
Ahorro Mi Hogar).

Definicién de la duracion del programa
12 meses (con posibilidad de prérroga por 12 meses adicionales o que se vuelva a
postular solo una vez mas).

Fijacién del canon vy variacién
Precio de mercado

VII. Definicion de instrumentos financieros para un programa
de vivienda social en arriendo

El programa de vivienda social en arriendo debe contemplar una serie de
instrumentos financieros que permitan la adecuada gestion de los recursos y la
viabilidad econémica en el largo plazo, garantizando un minimo de beneficios
econdémicos privados y sociales para los involucrados, llevando a cabo una
adecuada gestién y mantenimiento del inventario de vivienda en renta y gestionando
y previniendo los riesgos financieros y operativos. A continuacion, se plantean
algunos instrumentos para atender las necesidades financieras de arrendadores,
arrendatarios y las instituciones y organizaciones que se encargarian de ejecutar el
programa.
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llustracién 16. Instrumentos financieros en programas de vivienda social en
renta

(. Fondos de inversién « Lineas de crédito A
social y desarrollo de preferente de origen
viviendas privado o publico para el

mejoramiento de vivienda
destinada a arriendo
social:

» Alianzas publico privadas
« Bonos de vivienda social

— _

—

« Subsidios Sistema de garantias
condicionados al ahorro financieras para
para arrendadores y arrendadores y

arrendatarios arrendatarios
arrendatarios

—_ J L y

Fuente: Elaboracidn propia

* Opciodn de compra para

-Fondos de inversién social y desarrollo de viviendas:

Se pueden crear y definir fondos de inversion que recauden capital de entidades
publicas y privadas y lo utilicen para adquirir y mantener propiedades destinadas a
vivienda social en arriendo para poblacién vulnerable.

La existencia de un sistema de fondos de inversion administrados por las entidades
encargadas de la politica de vivienda en la ciudad como la Secretaria Distrital de
Habitat y la Caja de Vivienda Popular, podria estar soportado por recursos de
inversion de estas entidades y por recursos de los Fondos de Desarrollo Local que
segun el Decreto Ley 1421 de 1993 “estan dirigidas a la prestacion de los servicios
y la construccion de obras a cargo de las Juntas Administradoras Locales,
existiendo uno por cada localidad de la ciudad de Bogota”. Parte de estos recursos
podrian estar destinados para proveer liquidez a los administradores del inventario
y permitir la construccion, adquisicién, mantenimiento y mejoramiento de inmuebles
destinados a vivienda de arriendo social en el &mbito de cada localidad segun sus
necesidades.
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-Sistema de garantias financieras para arrendadores y arrendatarios:

Dada la existencia de un riesgo de impago por parte de los arrendatarios con
mayores condiciones de vulnerabilidad, los cuales en su mayoria tienen un bajo
nivel de inclusion financiera y no pueden acceder a un contrato formal de
arrendamiento debido a que no cuentan con historial crediticio que indique la
viabilidad como arrendatarios, se puede construir junto al Fondo Nacional de
Garantias un sistema de asignacion de garantias para los arrendatarios mas
vulnerables y para los arrendadores con necesidades de financiacién por
mejoramiento de vivienda con el objetivo de acercarlos al sistema financiero que
las entidades bancarias y aseguradoras puedan prestar recursos o asignar polizas
para la celebracion de contratos formales de arrendamiento fomentando el
programa de vivienda social en arriendo.

-Lineas de crédito preferente de origen privado o publico para el mejoramiento de
vivienda destinada a arriendo social:

Junto a las entidades financieras y publicas se puede trabajar en productos
financieros destinados a arrendadores con distintas condiciones socioeconémicas
y constructores con enfoques sociales con el fin de proveer recursos para el
mejoramiento de viviendas destinadas a arriendo social a tasas preferenciales que
junto a un sistema de garantias podria contribuir en mejorar la rentabilidad para los
pequefios y grandes arrendadores garantizando flujos de efectivo mas estables y
mayor compromiso con sus obligaciones por lo cual las entidades financieras
tendrian mas incentivos para prestar o invertir. Una experiencia similar se tiene en
el programa Plan Terrazas implementado por el Banco Central Hipotecario a finales
del siglo XX.

-Subsidios condicionados al ahorro para arrendadores y arrendatarios

-Se pueden otorgar subsidios condicionados para el pago del canon de arriendo en
zonas de la ciudad donde exista un inventario de vivienda social y el precio de
mercado es muy alto para los arrendatarios a beneficiar. Este subsidio puede ser
entregado al arrendatario con el objetivo de que pague mensualmente el canon de
arriendo y adicionalmente genere un ahorro mensual de al menos 10% de los
ingresos que le permita acceder a otras soluciones habitacionales posteriormente a
ser beneficiado del programa de arriendo social. Adicionalmente se puede otorgar
otro subsidio a aquellos arrendadores que requieran realizar mejoras para mejorar
las condiciones habitacionales de sus inmuebles articulandolos con créditos si es
necesario y condicionandolos a mantener un ahorro minimo destinado a las
necesidades del inmueble o a cubrir incumplimientos por parte del arrendatario.

-Alianzas publico privadas

El gobierno distrital puede colaborar con el sector privado para desarrollar proyectos
de vivienda social en alquiler. Las empresas privadas pueden asumir la
construccion, gestion y mantenimiento de viviendas sociales a cambio de incentivos
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financieros o fiscales como lineas de crédito preferenciales, descuentos en el
impuesto prediales plusvalias o en las condiciones del sistema de cargas y
beneficios.

-Opcién de compra para arrendatarios:

Los programas con opcion de compra permiten a los inquilinos alquilar una vivienda
con la opcién de comprarla en el futuro que podria implementarse posterior a cumplir
el periodo de cobertura del programa de arriendo social, lo que puede fomentar la
inversion a largo plazo en la propiedad y permite la renovacion del inventario a
medida que se venden ciertos inmuebles y se reinvierten los recursos en
mejoramiento, construccién o adquisicion de nuevos inmuebles. Los arrendatarios
de viviendas sociales pueden acceder a créditos hipotecarios o leasing hipotecarios
con condiciones favorables si desean comprar la propiedad que han estado
rentando, pueden ademas adquirirla a un precio mas asequible segun lo disponga
el arrendador o el administrador del inventario o pueden pagar una proporcion
establecida del valor de la vivienda en el canon mensual del arriendo.

-Bonos de vivienda social:

Los bonos de vivienda social son instrumentos financieros que emiten las
autoridades gubernamentales para financiar programas de vivienda social. Los
inversionistas compran estos bonos y, a cambio, reciben intereses 0 pagos
periodicos. Los fondos recaudados se utilizan para construir, adquirir 0 mejorar
propiedades para alquiler social. Estos bonos pueden ser emitidos por el distrito y
transados en el mercado de capitales con el fin de conseguir grandes flujos de
inversion por parte de grandes inversionistas.

VIlIl. Tema adicional: lecciones de la vivienda multifamiliar en
renta (Multifamily)

Esta seccion adicional del documento resume las lecciones que pueden extraerse
del sector privado en el tema de vivienda en renta y que podrian ser relevantes a la
hora de pensar un modelo similar en el @&mbito publico. El término "multifamily” se
refiere a un tipo de propiedad inmobiliaria que contiene mdultiples unidades de
vivienda independientes en un solo edificio o complejo. Estas unidades de vivienda
pueden variar en tamafio y disefo, y se alquilan a diferentes individuos o familias.
En lugar de tratarse de viviendas unifamiliares (casas independientes) o edificios de
uso exclusivo para oficinas o comercios, las propiedades multifamiliares estan
disefiadas especificamente para alojar a varias familias o residentes en un mismo
lugar.

La vivienda multifamily o multifamiliar en renta, es un modelo que aparecid en
Estados Unidos en 1939 que han venido creciendo en el mundo, pues en paises
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como EE. UU. ya cuentan con un mercado robusto en el que el 33 % de su poblacion
vive bajo este tipo de modalidad y donde se construyen en promedio 200.000
unidades anuales para este fin. En América Latina, Chile es el pais que lidera el
avance de este negocio, pero otros paises como México también llevan alguna
ventaja en su implementacién (Bancolombia, 2023)*.

En el caso de Colombia, en un informe presentado en 2022, Camacol destaco que
las condiciones para el despegue del modelo de negocio de la vivienda multifamiliar
en renta ya estan dadas en el pais. Esto, pues el mercado tiene la escala, la
capacidad de originacion desde el lado de los promotores, y un mercado de ahorro
institucional liquido y maduro con capacidad de adquirir estos proyectos en su fase
operativa.

Para la agremiacién la proyeccion positiva del sector se da especificamente por tres
razones:

1. La consolidacion de un importante stock de ahorro institucional administrado
principalmente por los fondos de pensiones.

2. Una nueva demografia en la que sobresalen la expansién de la clase media
y la reduccién en el tamafio promedio de los hogares colombianos.

3. La configuracion de un nuevo conjunto de preferencias con respecto a la
ubicacion, al tamafio y a los atributos de las viviendas.

De acuerdo con una publicacion de Capital Inteligente, Bancolombia esta
respaldando el progreso de este modelo empresarial. Se tiene el objetivo de
desarrollar 5.000 unidades de vivienda en arriendo para 2026. Actualmente, tienen
cerca de 1.400 unidades en desarrollo. El primer proyecto fue Nomad 77, un
multifamily de 127 unidades en Bogota que ya se encuentra operando. Ademas de
este, existen otros casos en el pais como el del fondo inmobiliario chileno Parque
Arauco, que en diciembre de 2022 anunci6 su tercer proyecto de torres multifamily
en Colombia y el segundo ubicado en Bogota con una inversion de 23 millones de
dolares.

Ahora bien, las principales lecciones del modelo multifamily que podrian ser
importantes para la implementacién un programa de vivienda publica en arriendo
viene desde el contexto juridico del arrendamiento institucional en Colombia y el
modelo organizacional y de gestion.

Desde el punto de vista juridico, Camacol sostiene que, al llevar a cabo un
minucioso examen del contenido de la Ley 820 de 2003 en relacion con el sector de
viviendas en alquiler institucional, se han identificado diversos aspectos que, debido

17 Construccion multifamily: una tendencia que crece en Colombia
https://www.bancolombia.com/empresas/capital-inteligente/tendencias/tendencias-globales/que-es-inversion-

multifamily
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a su inflexibilidad, obstaculizan la expansion masiva de esta modalidad de vivienda
0 que desincentivan su desarrollo. El andlisis de la aplicacion del régimen de
arrendamiento actual al mercado de vivienda en renta institucional revela la
necesidad de establecer un régimen especial que regule esta figura de manera
flexible, permitiendo que el mercado funcione y que las normativas se adapten a la
evolucion de la industria inmobiliaria. A continuacion, se detallan los puntos clave
identificados.

1. Prohibicion de depdésitos y cauciones reales

A pesar de que la Ley 820 de 2003 introdujo avances en comparacion con la Ley 56
de 1985 al permitir que el arrendador pueda solicitar garantias al arrendatario, se
destaca que esta ley solo permite exigir garantias para el pago de servicios publicos,
no para el canon de arrendamiento. Esta restriccion, limita las opciones de los
arrendatarios para acceder a viviendas de calidad, ya que la Unica alternativa viable
es el seguro de arrendamiento, cuyos requisitos son inalcanzables para muchos. Al
comparar con otros paises como Chile, Pert, México y Costa Rica, donde se
permite el depdsito como garantia en caso de impago del canon o dafios al
inmueble, se observa que estas regulaciones brindan mas oportunidades a las
personas para acceder a viviendas formales, especialmente si no tienen fiadores
con propiedades para obtener un seguro de arrendamiento.

2. Valor de canon de arrendamiento

La Ley 820 de 2003 determina que el precio mensual del arrendamiento sera fijado
por las partes y que no podra exceder el uno por ciento del valor comercial del
inmueble y que la estimacion comercial del inmueble no podrd exceder el
equivalente a dos veces el avallo catastral vigente. Esta medida resulta inflexible,
no permite que opere el mercado y se encuentra rezagada frente a la legislacion
gue existe en la region. Al revisar la legislacion comparada, estas limitaciones no
aplican en paises como Chile, Uruguay, Argentina y Costa Rica, en donde existe
plena libertad de las partes en la fijacion del precio.

3. Reajuste del canon de arrendamiento

En el mismo sentido de lo que sucede en relacion con el valor del canon de
arrendamiento, la Ley 820 de 2003 es inflexible al establecer topes al reajuste anual
gue se hace al valor del canon de arrendamiento, el cual solo podra incrementarse
en una proporcion que no sea superior al ciento por ciento del incremento que haya
tenido el indice de precios al consumidor en el afio calendario inmediatamente
anterior. Esta disposicion tampoco se evidencia en la revision de la normativa en la
materia en paises como Chile, Pert y México.

4. Terminacién por parte del arrendador

Las causas para la terminacién unilateral de un contrato de arrendamiento segun la
Ley 820 de 2003 no son aplicables a la vivienda en renta institucional debido a su
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naturaleza. Las razones de terminacion, como la venta del inmueble o la necesidad
del propietario de ocuparlo, no son relevantes en este contexto ya que los inmuebles
no se venden y no se destinan para uso personal. Dado el caracter de este negocio,
deberia permitirse la terminacion en cualquier momento con un preaviso adecuado
al arrendatario, sin necesidad de una causa. Ademas, una regulacion menos
restrictiva podria contemplar otras causas de terminacion, como dafos a las areas
comunes, muebles y equipos proporcionados por el arrendador que no se reparen
0 paguen en un plazo razonable, la ocupacion excesiva del inmueble o el
incumplimiento de obligaciones esenciales por parte del arrendatario segun lo
establecido en el contrato de arrendamiento.

5. Restitucion del inmueble arrendado

A pesar de que el proceso de restitucion de un inmueble arrendado no esta regulado
en la Ley 820 de 2003, sino en el Cddigo General del Proceso, es crucial en el
negocio de viviendas en renta institucional. La falta de un proceso de restitucion
eficiente genera costos adicionales para los operadores institucionales debido a
retrasos en los pagos y la incapacidad de poner el inmueble nuevamente en el
mercado. Aunque se han realizado cambios en el proceso de restitucion en los
altimos afos, sigue siendo lento y desincentiva la construccion para alquiler.

En cuanto al modelo organizacional, en los paises en los cuales el modelo de
Multifamily estd ampliamente implementado, los actores involucrados en el negocio
son altamente especializados, y se dedican enteramente a él. Esto significa que los
grandes tenedores de unidades en el mundo son operadores financiados a través
de fondos de inversidn estructurados por ellos, en los que inversionistas
institucionales invierten buscando una excelente relacion de riesgo-rentabilidad. Sin
embargo, es importante mencionar que existen también casos de éxito de empresas
constructoras que decidieron emprender la tarea de incorporar esta linea de negocio
sin renunciar a la venta tradicional y que mediante un proceso de aprendizaje
mantienen proyectos en renta de una forma sostenible y rentable. Asi mismo, se
pueden presentar alianzas entre constructor y operador que son mutuamente
beneficiosas para las partes.

Con esto en mente es importante entender los cambios en el diagrama de procesos
cuando se estructura y disefia un modelo de vivienda en renta, frente al desarrollo
inmobiliario tradicional. Al estructurar un modelo de vivienda en renta se requieren
cambios representativos que pueden darse en dos escenarios:

1. Conformacion de una empresa integral (desarrollo y operacion) de
Multifamily que estructura el proyecto y consigue fondos para llevar a cabo el
desarrollo. Para la construccién, la empresa integral tiene dos opciones:
primero, se asocia con un constructor quien, bajo diferentes esquemas de
aporte, termina siendo socio del proyecto; o segundo, el constructor actia
como contratista del proyecto a cambio del pago de honorarios.
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2. El desarrollador tradicional de vivienda para venta crea una linea de vivienda
en rentay lleva a cabo el desarrollo con fondos propios 0o, mas comunmente,
de inversionistas. Este es el escenario menos frecuente de los mencionados
pues desarrollar el conocimiento para la operacion profesional de un
inmueble en renta tiempo y porque el proyecto debe ser edificado siguiendo
unos parametros diferentes al de la vivienda tradicional.

De esta forma, es claro que los procesos de estructuracion y gestion de los
proyectos debe cambiar al incluir al operador, el cual no existe en los proyectos de
vivienda para la venta. Las empresas dedicadas enteramente al negocio de la
operacion agregan valor a los proyectos desde su estructuracion. Dado su
conocimiento del mercado de arrendamiento y su experiencia internacional en la
materia, los operadores entienden la tipologia de unidades de mayor demanda y
que deberian construirse en el proyecto, la dotacion y calidad de acabados
requerida, entre otros. Adicionalmente, el operador conoce la gestion diaria del
proyecto inmobiliario, asi como la manera de mitigar riesgos inherentes y maximizar
los ingresos producidos. En pocas palabras, se requiere el aporte del operador al
proyecto desde la etapa de estructuracion, dado que se logra plantear un producto
final acorde a las necesidades y apetito del mercado, al modelo de negocio, a las
tendencias demograficas, a las preferencias de los diferentes grupos poblacionales,
de manera que el proyecto sea rentable y sostenible en el tiempo.

Dicho esto, es claro que los operadores son un factor a favor en el desarrollo de
proyectos de Multifamily. Es importante aclarar que existen numerosos casos de
constructoras que han decidido incursionar en este modelo de negocio, y con el
tiempo han logrado desarrollar su operacion de manera exitosa. No obstante, la
experiencia indica que para la mayoria de las constructoras resulta mucho mas
favorable la asociacion con un operador, con lo que se evitan traumatismos de
diferente indole, y se dedican a su negocio principal, sin la preocupacion de la carga
laboral y administrativa que conlleva gestionar propiedades de este tipo.
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